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Т ема методологии управления доступным жильем и жи-льем экономкласса всегда актуальна для России. Се-годня в стране более 40 млн человек нуждаются в улуч-
шении жилищных условий. Ипотечное кредитование доступно 
лишь 5 % населения страны. Уровень средней заработной пла-
ты в 2017 г. составил около 37 тыс. руб. в месяц, а уровень меди-
анной заработной платы — 22 тыс. руб. В этих условиях крайне 
важно пересмотреть и скорректировать государственные про-
граммы по обеспечению большей части населения РФ доступ-
ным жильем и ЖКУ.
Данная монография имеет следующую практическую зна-
чимость:
1. Предложена авторская методика расчета главного крите-
рия доступности жилья, который, наряду с доходами населения 
и стоимостью 1 кв. м, должен включать коммунальные плате-
жи, среднемесячные расходы на душу населения, а для молодых 
семей — материнский капитал для приобретения жилья в соб-
ственность. Данная методика позволит скорректировать раз-
работку и адекватную реализацию государственных программ 
в сфере строительства доступного жилья и жилья экономклас-
са и обеспечения населения качественными ЖКУ.
2. Определены реальные и эффективные источники финан-
сирования строительства и эксплуатации доступного жилья при 
формировании ЕЖКСК, а также предложен механизм созда-
ния Фонда накопления для строительства и содержания жилья 
в России. Данный фонд позволит снизить налоговую нагрузку 
на работодателей по выплате страховых взносов на 10 %. А это 
значит, что работодатели будут мотивированы на повышение 
заработной платы работникам.
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1. Строительство  
доступного жилья и жилья экономкласса — 
главная задача государственного 
регулирования в экономике России
С огласно ст. 40 Конституции РФ каждый имеет пра-во на жилище. Жилье является некой социальной га-рантией и стимулом экономической активности. Оно 
удовлетворяет потребность человека в безопасности, формиру-
ет отношение гражданина к государству, влияет на поведение 
человека в социально-экономической среде. Гарантом обеспе-
чения населения жильем является государство.
С экономической точки зрения жилье можно рассматривать 
как материальное благо, способное приносить доход своему вла-
дельцу, а также как инструмент государственного регулирова-
ния, объект потребления, дорогостоящий и долговечный то-
вар. Жилье является ведущим фактором экономического подъема 
страны и наиболее представительным индикатором роста раз-
личных секторов экономики, в том числе сферы ЖКУ. Удовлет-
ворение первичной потребности в жилье и безопасности при-
водит к повышению качества жизни населения, активизируется 
трудовая, творческая и исследовательская деятельность, повы-
шается воспроизводство населения [1–3].
Также жилье является индикатором социального развития об-
щества. Оно может выступать как катализатором, так и сдер-
живающим фактором социальной напряженности в обществе. 
Жилищные условия напрямую влияют на состояние демогра-
фических показателей страны и здоровье человека, поэтому 
жилье имеет тесную связь с такими категориями, как рождае-
мость и миграция населения.
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Функции жилья [4]:
·	 обеспечивающая: удовлетворяет первичную потребность 
населения в жилье и безопасности;
·	 координационная: является инструментом социальной 
политики государства, направленным на обеспечение со-
циальной справедливости и повышение качества жизни 
населения;
·	 активизационная: стимулирует население к трудовой де-
ятельности;
·	 миграционно-демографическая: влияет на естественный 
и миграционный прирост населения;
·	 экологическая: стимулирует субъектов экономической де-
ятельности к внедрению экологически безопасных мате-
риалов при строительстве жилья;
·	 инвестиционная: активизирует процессы инвестирова-
ния в обществе, обеспечение притока капитала в страну 
и его сохранение.
Под жилищем обычно понимают какое-либо сооружение или 
место, предназначенное для обитания людей. По жилищному за-
конодательству, жилым помещением признается изолирован-
ное помещение, которое является недвижимым имуществом 
и пригодно для постоянного проживания граждан (ст. 15 Жи-
лищного кодекса РФ). Оно должно отвечать санитарным и тех-
ническим правилам и нормам, а также требованиям законода-
тельства.
В современных условиях жилищный вопрос в России оста-
ется наиболее острым. Для большинства российских семей 
приоритетной задачей является улучшение жилищных ус-
ловий. Возможность такого улучшения — сложная и много-
гранная категория, которая зависит от таких факторов, как 
социально-экономические характеристики благосостояния 
населения, демографические показатели, ценовая политика 
в сфере жилищного строительства и жилищно-коммунально-
го обслуживания, параметры бюджетно-нормативной систе-
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мы, развитие институтов жилищного кредитования. В связи 
с этим возникает необходимость формирования рынка до-
ступного и комфортного жилья, который бы контролировал-
ся на государственном уровне.
Главным фактором доступности жилья является его сто-
имость, влияние которой сказывается при всех формах при-
обретения жилья: единовременная оплата, различные формы 
кредитования и субсидирования. Однако используя термин «до-
ступность», следует иметь в виду не только возможность сво-
бодного приобретения, которая зависит от уровня платежеспо-
собности населения, но и последующее содержание и обслуживание 
данного жилья, в которое входят затраты на текущий ремонт, 
налоговые отчисления, оплата коммунальных услуг.
Доступность жилья учитывает активность населения 
на рынке, ожидания граждан и степень доверия к государствен-
ным и коммерческим институтам.
Таким образом, доступность жилья является многофактор-
ной функцией, в которой тесно переплетаются жилищная по-
литика государства по созданию соответствующих условий, со-
циально-экономические и поведенческие взаимосвязи.
С точки зрения законодательства «доступное жилье» — это 
общеупотребительное название целого ряда проектов, которые го-
сударство планирует осуществить в отношении нескольких соци-
ально-незащищенных групп населения. Сюда входят программы 
для работников бюджетной сферы, для военных, а также для 
молодых и многодетных семей [5].
Удовлетворение потребности в доступном и качественном 
жилье — одно из приоритетных направлений социально-эко-
номической политики государства. Конституцией РФ заложе-
но, что на государство должно возлагаться создание условий для 
осуществления права граждан на жилье, а малоимущим и нуж-
дающимся в жилище гражданам оно предоставляется бесплат-
но или за доступную плату из государственных жилищных фон-
дов (ст. 40 Конституции РФ).
8Леонова Л. Б. МЕТОДОЛОГИЯ УПРАВЛЕНИЯ СТРОИТЕЛЬСТВОМ ДОСТУПНОГО ЖИЛЬЯ И ЖКУ
В современной России государственное регулирование 
в сфере доступного жилья началось еще в 1993 г. Основные 
этапы такого регулирования:
·	 1993 — принята государственная целевая программа «Жи-
лище», целью которой было определить принципиаль-
ные положения долгосрочной государственной жилищ-
ной политики и наметить конкретные меры по созданию 
правовой базы. Доля государственного жилфонда состав-
ляла 66,7 %.
·	 1996 — программа «Жилище» получила новый этап реа-
лизации. Были подтверждены успехи внедрения первого 
этапа программы. Отмечается, что начал функциониро-
вать рынок жилья. Средняя обеспеченность жильем уве-
личилась на 1,2 кв. м и составила 18 кв. м на человека. 
Доля государственного фонда сократилась до 49,7 %.
·	 1997 — для целей реализации федеральной целевой про-
граммы «Свой дом» по решению Правительства РФ было 
создано открытое акционерное общество «Агентство 
по ипотечному жилищному кредитованию» (АИЖК), 
призванное снижать риски на рынке ипотечного креди-
тования и стимулировать строительство жилья. Получи-
ло развитие малоэтажное строительство.
·	 1997–2002 — принято более 230 законодательных и иных 
нормативных правовых актов, регулирующих вопросы, 
связанные с жилищным строительством, жилищно-ком-
мунальным хозяйством. Доля государственного и муни-
ципального жилищного фонда сократилась до 34,8 %. 
Средняя обеспеченность жильем увеличилась на 2,8 кв. м 
общей площади и составила 19,3 кв. м на человека.
·	 2002 — принята новая редакция федеральной целевой 
программы «Жилище», основной целью которой было 
комплексное решение проблемы перехода к устойчиво-
му функционированию и развитию жилищной сферы, 
обеспечивающих доступность жилья для граждан, безо-
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пасные и комфортные условия проживания в нем. Дан-
ная редакция программы впервые вводит систему инди-
каторов оценки реализации: доступность приобретения 
жилья, эффективность функционирования рынка жи-
лья, развитие ипотечного жилищного кредитования, объ-
ем ввода жилья и др.
·	 2002–2010 — сроки реализации программы «Жили-
ще» 2002–2010 гг. были поделены на два этапа: первый 
этап — 2002–2004 гг., второй этап — 2005–2010 гг. Про-
грамма была поделена на несколько подпрограмм и ме-
роприятий в соответствии с основными направлени-
ями реформирования жилищного фонда. По итогам 
за первый этап мероприятий было переселено 27,1 тыс. 
семей из аварийного и ветхого жилья, ликвидировано 
630,4 тыс. кв. м непригодного для проживания жилищ-
ного фонда, 114 тыс. молодых семей получили субсидии 
от государства.
·	 2005 — реализация приоритетного национального про-
екта «Доступное и комфортное жилье — гражданам Рос-
сии». Реорганизация системы государственного управ-
ления строительным комплексом (упразднение Госстроя 
России) и принятие новых законов о жилье, которые су-
щественно изменили принципы реализации инвестици-
онно-строительных проектов (в том числе Федеральный 
закон № 214-ФЗ «О долевом участии в строительстве», 
новая редакция Градостроительного кодекса РФ в части 
аукционной продажи земельных участков под жилищную 
застройку).
·	 2008 — был создан Федеральный фонд содействия разви-
тию жилищного строительства (далее фонд РЖС). Фонд 
призван содействовать развитию рынка земельных участ-
ков, оказывать содействие развитию деятельности по тер-
риториальному планированию, градостроительному зони-
рованию, оказывать содействие обустройству территории 
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посредством строительства объектов инфраструктуры, 
стимулировать развитие энергоэффективных и экологи-
чески чистых технологий и материалов.
·	 2010 — ликвидированы ветхие и аварийные жилые дома 
общей площадью 513,9 тыс. кв. м, из них переселено более 
35,1 тыс. семей. Улучшили жилищные условия при ока-
зании поддержки за счет средств государственного бюд-
жета 130 тыс. молодых семей.
·	 2011–2015 — пролонгирована программа «Жилище». 
Главная цель — формирование рынка доступного жилья 
экономкласса, отвечающего требованиям энергоэффек-
тивности и экологичности, выполнение государственных 
обязательств по обеспечению жильем категорий граждан, 
установленных федеральным законодательством. Увели-
чение годового объема ввода жилья с 62 млн кв. м в 2011 г. 
до 76 млн кв. м в 2014 г.
·	 2015–2020 — принятие Правительством РФ программы 
под названием «Жилье для российской семьи» (ЖРС) 
с долгосрочными стратегическими целями и приоритет-
ными задачами государственной жилищной политики 
РФ. Они установлены Концепцией долгосрочного соци-
ально-экономического развития Российской Федерации 
на период до 2020 г. и Указом Президента Российской Фе-
дерации от 7 мая 2012 г. № 600 «О мерах по обеспечению 
граждан Российской Федерации доступным и комфорт-
ным жильем и повышению качества жилищно-комму-
нальных услуг».
Степень выполнения плана программы «Жилище» 2002–
2010 представлена ниже (рис. 1).
Следует обратить внимание на такой показатель, как коэф-
фициент доступности жилья, который рассчитывается как от-
ношение средней рыночной стоимости стандартной квартиры 
общей площадью 54 кв. м к среднему годовому совокупному де-
нежному доходу семьи из трех человек. Чем ниже данный по-
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казатель, тем лучше. В России этот показатель имеет высокие 
значения, а в 2009 г. значение данного показателя превысило 
в два раза плановые значения. Это, безусловно, говорит о недо-
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Рис. 1. Динамика эффективности мероприятий программы «Жилище» 
на 2002–2010 гг., процент от планового показателя
Оценить эффективность и результативность мероприятий 
программы с 2011 по 2015 гг. позволяют коэффициенты вы-
полнения плана по основным целевым показателям (рис. 2).
На рис. 2 видно, что процент выполнения плана по большин-
ству показателей ниже 100 %. Это говорит о том, что жилищ-
ная политика государства малоэффективна. Также следует от-
метить, что плановые показатели коэффициента доступности 
жилья были увеличены по сравнению с предыдущей програм-
мой. На конец 2010 г. он должен был быть равен трем, а на ко-
нец 2014 г. — четырем.
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завершены 
Доля жилья, планируемого к стр-ву на 
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Рис. 2. Динамика эффективности мероприятий программы «Жилище» 
на 2011–2014 гг., процент от планового показателя
В соответствии с указом Правительства РФ в рамках реали-
зации новой редакции программы «Жилье для российской се-
мьи» (ЖРС) (2015–2020 гг.) необходимо обеспечить:
·	 До 2017 г. — увеличение доли заемных средств в общем 
объеме капитальных вложений в системы теплоснабже-
ния, водоснабжения, водоотведения и очистки сточных 
вод до 30 %.
·	 До 2018 г. — снижение показателя превышения средне-
го уровня процентной ставки по ипотечному жилищно-
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му кредиту (в рублях) по отношению к индексу потреби-
тельских цен до уровня не более 2,2 процентных пункта; 
увеличение количества выдаваемых ипотечных жилищ-
ных кредитов до 815 тыс. в год; создание для граждан Рос-
сийской Федерации возможности улучшения жилищных 
условий не реже одного раза в 15 лет; снижение стоимо-
сти одного квадратного метра жилья на 20 % путем уве-
личения объема ввода в эксплуатацию жилья экономиче-
ского класса.
·	 До 2020 г. — предоставление доступного и комфортного 
жилья 60 % российских семей, желающих улучшить свои 
жилищные условия [3, 9].
Целевые индикаторы программы представлены в таблице 1.
Таблица 1
Целевые индикаторы и показатели государственной программы  





































Таким образом, государство с помощью программы «ЖРС» пы-
тается расширить ассортимент жилья экономического класса. 
Цена такого жилья должна быть не более 80 % от средней ры-
ночной цены на аналогичное жилье и не превышать 35 тыс. руб. 
за квадратный метр. По заявлению председателя Правительства 
РФ, основными источниками финансирования должны стать 
средства застройщиков и денежные средства граждан, которые 
будут приобретать жилье с использованием ипотечного креди-
тования. Государство окажет поддержку по строительству ин-
женерной инфраструктуры в размере 4 тыс. руб. на 1 кв. м про-
14
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граммного жилья. Для реализации программы субъектам РФ 
предлагается использовать земельные участки, находящиеся 
в собственности или аренде у застройщиков или находящие-
ся в государственной и муниципальной собственности, а так-
же земельные участки фонда РЖС. В таблице 2 приведены ус-
ловия отнесения жилых помещений к экономклассу.
Таблица 2







Отдельно стоящий дом, не бо-
лее трех этажей, для прожива-
ния одной семьи
Не более 
1500 кв. м Не более 150 кв. м
Блок в составе нескольких бло-
ков жилого дома, не более трех 
этажей, для проживания одной 
семьи
Не более 
400 кв. м Не более 150 кв. м
Квартира в многоквартирном 
доме – Не более 100 кв. м
Согласно данным Минстроя по итогам 2015 г. ввод жилья 
экономкласса увеличился более чем на 20 % и составил в об-
щей сложности 37,1 млн кв. м [9–11].
Граждане, которые могут принять участие в программе 
«ЖРС», были поделены на 18 категорий. Согласно условиям 
программы приобрести квартиру экономкласса могут те рос-
сияне, которые живут в помещениях площадью не более 18 кв. м 
на человека, а также в непригодных для жилья, аварийных, под-
лежащих сносу или реконструкции домах. Также участниками 
программы могут стать многодетные семьи, получатели мате-
ринского капитала, ветераны боевых действий и семьи с неболь-
шим совокупным доходом.
Целевой объем строительства — 25 млн кв. м жилья эко-
номического класса. Планировалось построить в 2015 г. — 
5 млн кв. м, в 2016 г. — 6 млн кв. м, а в 2017 г. — 14 млн кв. м.
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В настоящее время фактический объем ввода такого жилья 
составил 288 376 кв. м [9] (против 5 млн кв. м, заявленных в про-
грамме), что составляет лишь 5,8 %.
Сегодня Минстрой предлагает сократить объемы строитель-
ства доступных квартир. Причиной для корректировки про-
граммы стали изменения в российской экономике. Снижают-
ся реальные доходы населения, из которого 42 % может тратить 
деньги только на продукты питания, отказывая себе даже в при-
обретении одежды, не говоря уже об улучшении жилищных ус-
ловий. При ключевой ставке в 10,5 % и дефиците средств бюдже-
та не приходится говорить о доступности ипотеки и поддержке 
государства.
Для оценки доступности жилья в мире применяются различ-
ные социальные индикаторы, в число которых входит и коэффи-
циент доступности жилья. Наиболее обширную информацию 
о жилищных показателях в различных странах и городах содер-
жит крупнейшая база данных Numbeo. В рамках этой базы ис-
пользуются следующие индексы [10, 11] (табл. 3).
Таблица 3
Основные показатели доступности жилья,  
используемые в мировой практике
Показатель Сущность показателя Как рассчитывается















Базовый показатель, определяющий 
доступность покупки жилья. Рас-
считывается как отношение меди-
анной цены на квартиры к медиан-
ному семейному годовому доходу. 
Для расчета чистого располагаемо-
го дохода семьи используется фор-
мула: 1,5 · средняя заработная пла-
та. По зарубежным меркам, средний 
размер жилья на семью составляет 
90 кв. м (против российской нормы — 
54 кв. м). Чем ниже данный показа-
тель, тем выше уровень доступности 
жилья
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ной стоимости ипотеки к доходу до-
мохозяйства. В расчетах используется 
100%-я ипотека на 20 лет для покупки 
жилья площадью 90 кв. м. Уменьше-















Обратный индекс предыдущему. Если 
показатель больше единицы, то раз-
мер средней заработной платы превы-
шает платежи по ипотеке









Отношение средней стоимости жи-
лья к арендной ставке. Низкое значе-
ние предполагает, что лучше купить, 
а не арендовать жилье, высокие значе-











Отношение годовых чистых аренд-
ных платежей к стоимости жилья. Чем 
ниже данный показатель, тем выгод-
нее аренда жилья
Для Price to Income Ratio (коэффициента доступности) раз-
работана шкала по категории доступности. Считается, что ин-
дикатором максимальной доступности является значение ко-
эффициента, не превышающее трех лет [11].
Международная классификация рынков жилья по уровню 
доступности:
Категория рынка Значение коэффициен-та доступности жилья
Жилье доступно (affordable) до 3 лет
Жилье не очень доступно (moderately unaf-
fordable) от 3 до 4 лет
Окончание табл. 3
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Категория рынка Значение коэффициен-та доступности жилья
Приобретение жилья серьезно осложнено 
(seriously unaffordable) от 4 до 5 лет
Жилье существенно недоступно (severely un-
affordable) более 5 лет
Оптимальное значение коэффициента доступности жилья 
в развитых странах — 3–5 лет. В России этот показатель самый 
высокий и составляет 13,6 лет (см. табл. 4).
Из перечисленных стран наибольшей доступностью обла-
дают ОАЭ, Дания, Бельгия, Германия. В этих странах сред-
ний заработок более чем в два раза покрывает ипотечные пла-
тежи в месяц.
В таких странах, как Германия, Франция, Великобритания, 
Италия, показатель Price to Rent Ratio наиболее высок, что ука-
зывает на выгодность приобретения жилья в аренду. В ОАЭ 
данный показатель наиболее низкий. Это означает, что приоб-
рести жилье в собственность будет более рентабельно. Что ка-
сается России, то, исходя из менталитета, исторических тради-
ций и сурового климата, население предпочитает не арендовать 
жилье, а приобретать его в собственность [6–8].
В России показатель Loan Affordability Index превысил 100 %: 
средняя заработная плата россиянина не сможет покрыть еже-
месячный платеж по ипотечному кредитованию. Следует также 
учитывать, что по европейским меркам площадь среднестати-
стической квартиры составляет 90 кв. м, а в нашей стране в ка-
честве стандарта установлено всего лишь 54 кв. м.
Средний размер жилплощади, приходящейся на одного че-
ловека за рубежом, также выше, чем в России. Если по ито-
гам 2014 г. в России этот показатель достиг примерно 24 кв. м, 
то в США на одного человека приходится 70 кв. м, во Франции 
и Германии — 39 кв. м, в Польше показатель равен 25 кв. м [12].
Помимо относительных показателей, интересны и абсолют-
ные, которые представлены в таблице 5.
18























































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































Леонова Л. Б. МЕТОДОЛОГИЯ УПРАВЛЕНИЯ СТРОИТЕЛЬСТВОМ ДОСТУПНОГО ЖИЛЬЯ И ЖКУ
Из таблицы 5 видно, что во многих странах средняя зара-
ботная плата в два раза больше средней арендной ставки, тогда 
как в России эти два показателя практически на одном уровне. 
Также следует отметить низкие процентные ставки по ипотеч-
ным кредитам в большинстве перечисленных стран, что поло-
жительно влияет на доступность жилья в этих странах. Самые 
высокие ставки в России и Турции — более 12–13 %.
Таким образом, исходя из вышесказанного, можно отметить:
·	 Существующие государственные программы по обеспе-
чению населения России доступным жильем реализуют-
ся не в полном объеме (в 2015 г. на 5,8 %) в связи с ухуд-
шившейся в целом экономической ситуацией в стране.
·	 При определении различных показателей доступности 
жилья в России и за рубежом ситуация опять складыва-
ется не в пользу нашей страны. Кроме того, российские 
стандарты по размеру квартир и площади на одного че-
ловека также меньше в России почти в два раза. Поэто-
му не приходится говорить о корректной сопоставимости 
показателей доступности жилья.
Сегодня на рынке жилья самыми популярными стали мало-
габаритные однокомнатные квартиры, иногда даже с площа-
дью 20 кв. м. Да и такие квартиры могут позволить себе купить 
далеко не все нуждающиеся в улучшении жилищных условий.
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2. Состояние и перспективы развития 
жилищного фонда в России
В июле 2017 г. сформирован Совет по стратегическому развитию и приоритетным проектам в России. Среди наиболее значимых проектов выделены сферы стро-
ительства и ЖКХ. Обеспечение населения страны доступным 
и комфортным жильем — одна из главных задач, решаемых се-
годня Правительством РФ. В этих условиях создаются необхо-
димые предпосылки для функционирования Единого жилищ-
но-коммунально- строительного комплекса. Чтобы обеспечить 
население жильем, надо его сначала построить, а после заселе-
ния в него жителей надо обеспечить их всеми необходимыми 
ресурсами и содержать дома в надлежащем состоянии.
Проанализируем состояние жилого фонда в России.
Одним из абсолютных показателей, характеризующих жи-
лой фонд в стране, является его общая площадь. В российских 
условиях, как отмечает Федеральная служба государственной 
статистики (Росстат), расчет этого индикатора ограничен ввиду 
отсутствия нормативно-правовой базы, которая бы устанавли-
вала порядок государственного учета жилищного фонда. Офи-
циальная статистическая информация собирается по неполно-
му кругу собственников жилищного фонда. Так, общая площадь 
жилищного фонда Российской Федерации по состоянию на ко-
нец 2014 г. составляет 3,47 млрд кв. м.
Анализ темпов строительства в России за 2006–2015 гг. по-
казан на рис. 3, где видно, что на протяжении последних 10 лет 
в России площадь вводимого жилья неуклонно росла, достиг-
нув в 2015 г. 85,3 млн кв. м. Однако, по прогнозам аналитиков, 
в 2016 г. намечается некоторый спад темпов строительства.
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Оценить объемы вводимого жилья по регионам позволяет 
бюллетень «Социально-экономическое положение федераль-
ных округов», выпускаемый Росстатом ежеквартально. Наи-
большая доля приходится на Центральный и Приволжский фе-
деральные округа. По всем регионам наблюдается наращивание 
объемов строительства, кроме Дальневосточного, Уральского 
и Южного федеральных округов: в них можно наблюдать спад 
данного показателя (рис. 3, 4).
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2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Численность населения, млн чел Площадь вводимого жилья, млн кв. м
Рис. 3. Динамика ввода в эксплуатацию жилых домов в России  
в 2006–2015 гг., млн кв. м
Существуют различные показатели для оценки развития жи-
лищного фонда в стране. Среди них можно выделить следующие:
1. В мировой и отечественной практике существует такой 
показатель, как уровень строительной активности, то есть ко‑
личество кв. м, приходящихся на одного жителя в год. В первом 
десятилетии текущего века в России он колеблется в пределах 
0,21–0,45 кв. м на человека в год. Зарубежный опыт показыва-
ет, что для эффективного улучшения жилищной обеспеченно-
сти строительная активность должна составлять около 1 кв. м 
на человека. Например, в Японии ежегодно строилось 0,9–1 кв. 
м на человека, в США — 0,7–0,8 кв. м, во Франции и Герма-
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2. Состояние и перспективы развития жилищного фонда в России
нии — около 0,7 кв. м. Уровень строительной активности в Рос-

















































Рис. 4. Объемы вводимого жилья по регионам в России  
за период 2012–2015 гг., млн кв. м
Таблица 6
Уровень строительной активности в России  
за период 2000–2015 гг., кв. м на человека
Регион 2000 2005 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Центральный 0,27 0,40 0,45 0,47 0,47 0,52 0,63 0,66
Северо-Западный 0,17 0,29 0,41 0,43 0,43 0,46 0,61 0,65
Южный 0,24 0,32 0,49 0,50 0,57 0,55 0,66 0,64
Северо-Кавказский 0,17 0,20 0,32 0,34 0,39 0,43 0,47 0,52
Приволжский 0,22 0,30 0,42 0,46 0,48 0,51 0,57 0,57
Уральский 0,18 0,29 0,40 0,45 0,52 0,54 0,65 0,65
Сибирский 0,14 0,23 0,34 0,37 0,39 0,41 0,46 0,49
Дальневосточный 0,12 0,14 0,26 0,31 0,32 0,35 0,39 0,36
Крымский – – – – – – 0,39 0,16
Российская Федерация 0,21 0,30 0,41 0,44 0,46 0,49 0,57 0,58
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То есть в России желательно было бы увеличить темпы стро-
ительства, чтобы обеспечить население жильем в требуемых 
объемах.
Наименьшая строительная активность в 2015 г. была в Даль-
невосточном и Крымском округах. Также ниже среднероссий-
ского уровня оказались Северо-Кавказский, Приволжский 
и Сибирский федеральный округа.
Общая потребность населения России в жилплощади состав-
ляет примерно 1,6 млрд кв. м, поэтому для решения жилищной 
проблемы в целом необходимо увеличить существующий жи-
лищный фонд в 1,5 раза.
2. Индикатор уровня обеспеченности населения жильем: опре-
деляется как соотношение площади жилого фонда к общей чис-
ленности населения. Данный индикатор показывает, сколько 
квадратных метров приходится на одного человека. По данным 
Института комплексного проектирования жилых домов и обще-
ственных зданий (АО «ЦНИИЭП жилища»), норма обеспечен-
ности жильем, которая удовлетворяет бытовым потребностям, 
составляет 28 кв. м общей площади на человека. По социальным 
стандартам ООН, этот показатель составляет 30 кв. м на чело‑
века. В России стандартом социальной нормы является 18 кв. м 
общей площади на одного проживающего для семьи из трех и бо-
лее человек [13].
Индикатор уровня обеспеченности жильем в России явля-
ется целевым показателем во всех программах, посвященных 
реформированию жилищной сферы. В долгосрочной перспек-
тиве планируется увеличить показатель до 30 кв. м на человека. 
На 2014 г. уровень обеспеченности составляет 23,7 кв. м на чело-
века (таблица 7). Наименьшее значение показателя обеспечен-
ности населения жильем приходится на Крымский федеральный 
округ (16,4 кв. м на человека), а наибольшее — на Центральный 
(25,1 кв. м на человека).
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Таблица 7
Уровень обеспеченности жильем в России  
за 2012–2014 гг., кв. м на человека
Регион 2012 2013 2014
Центральный федеральный округ 24,8 24,3 25,1
Северо-Западный 25,4 24,6 24,4
Южный 22,6 22,9 23,4
Северо-Кавказский 19,1 19,7 20
Приволжский 23,6 24 24,5
Уральский 22,9 23,2 23,7
Сибирский 22,1 22,2 22,6
Дальневосточный 22,4 22,4 22,9
Крымский – – 16,4
Российская Федерация 23,4 23,4 23,7
Данных за 2015 г. пока нет, в связи с чем авторы сделали рас-
чет на основании информации официального сайта «Реформа 
ЖКХ». Данный ресурс позволяет определить площадь жилого 
фонда в том или ином субъекте РФ по сведениям, представлен-
ным управляющими компаниями. Но следует сделать допуще-
ние, что база включает в себя цифры лишь по многоквартир-
ным домам, исключая индивидуальное жилье. Таким образом, 
была собрана информация по каждому субъекту и далее сгруп-
пирована по регионам. Источником численности населения 
стала официальная статистика Росстата. Полученные данные 
сведены в таблицу 8.
Средняя обеспеченность по России составила 17,68 кв. м 
на человека, что на 6,02 кв. м меньше показателя на 2014 г. 
по официальным данным. Наименьшее значение пришлось 
на Северо-Кавказский федеральный округ — 6,03 кв. м. на че-
ловека. Наличие таких небольших значений может быть объяс-
нено тем, что развитие многоэтажного строительства в данных 
регионах развито мало, а также это может указывать на нераз-
витую систему жилищно-коммунального хозяйства и недоста-
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ток управляющих компаний, потому что именно на их показа-
ниях формируется база ресурса «Реформа ЖКХ».
Таблица 8















без Крымского ФО 146 805 539 2 602 043 329 17,72
Центральный 39 101 678 805 121 117 20,59
Северо-Западный 13 853 694 340 344 618 24,57
Южный 14 044 580 160 843 493 11,45
Северо-Кавказский 9 718 001 58 566 159 6,03
Приволжский 29 673 644 534 742 379 18,02
Уральский 12 308 103 260 646 734 21,18
Сибирский 21 910 870 316 630 318 14,45
Дальневосточный 6 194 969 125 148 511 20,20
Крымский 2 323 369 34 067 706 14,66
Российская Федерация 149 128 908 2 636 111 035 17,68
3. Индикатор количества жильцов, приходящихся на одну ком‑
нату жилого помещения. Данный показатель в международной 
статистике является основной характеристикой уровня жилищ-
ной обеспеченности. Жилье считается перенаселенным, если 
в нем на комнату приходится более одного человека. В россий-
ской статистике данный показатель не рассчитывается, но его 
можно получить на основе данных о структуре жилищного фон-
да по количеству комнат в жилых единицах.
По состоянию на 2014 г. число квартир составило 62,9 млн 
или 134 млн комнат. На одну комнату приходится 1,07 челове-
ка (таблица 9). Однако этот показатель является усредненным, 
не учитывающим структуру жилищного фонда и численный со-
став семей. Средняя численность семьи составляет 3,2 человека. 
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Доля однокомнатных и двухкомнатных квартир в общей струк-
туре жилфонда в России составляет 63 %. Квартиры из четы-
рех и более комнат составляют в жилищном фонде всего 4,9 %. 
Таким образом, большинство населения страны имеет жилье, 
в котором комнат меньше количества жильцов.
Таблица 9
Количество человек, приходящихся на одну комнату, 2010–2014 гг.
Показатель 2010 2011 2012 2013 2014
Число квартир — всего, млн 60,1 60,8 61,5 61,3 62,9
однокомнатных 14,1 14,4 14,6 14,5 14,5
двухкомнатных 23,9 24 24,3 24 23,9
трехкомнатных 17,4 17,6 17,7 17,6 17,5
четырехкомнатных и более 4,7 4,8 4,9 4,9 4,9
Количество комнат, млн 132,9 134,4 135,9 134,9 134,4
Численность населения, млн чел 142,8 142,9 143 143,3 143,7
Количество человек на одну комнату 1,07 1,06 1,05 1,06 1,07
То есть в России население живет скученно в малогабарит-
ных квартирах.
При этом наблюдается отрицательный тренд по среднему 
размеру общей площади построенных квартир. В 2014 г. данный 
показатель был на уровне 74,9 кв. м, в то время как в 2005 г. сред-
ний размер составил 84,5 кв. м, и пока это значение было мак-
симальным. Процент однокомнатных и двухкомнатных квартир 
в новом строительстве также превалирует — 72 % (41 % одноком-
натных и 31 % двухкомнатных) от общего ввода квартир. В сред-
нем число однокомнатных квартир за период 2010–2014 гг. воз-
растало ежегодно на 4 %.
4. Уровень благоустройства жилищного фонда: речь идет о на-
личии в квартире водопровода, канализации, ванной, системы 
отопления. В России данный показатель не вполне отвечает со-
временным требованиям. Лишь 77 % жилых единиц имеют во-
допровод, 73 % — канализацию, 65 % — ванную или душ. Та-
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кие незначительные показатели образовались за счет низкого 
уровня благоустройства в сельской местности: водопроводом 
оборудовано 54 % жилищного фонда, 43 % — канализацией, 
33 % — ванной или душем (таблица 10). Относительно высо-
кий удельный вес приходится на отопление — 82 %.
Таблица 10
Доля жилищного фонда, имеющего некоторые виды благоустройства, 
в общей площади жилищного фонда в России в 2010–2014 гг., %
Год































2010 78 89 48 74 87 39 67 81 29
2011 78 90 49 74 88 39 67 82 29
2012 79 90 49 74 88 40 67 81 29
2013 80 90 52 75 88 41 68 82 31
2014 77 86 54 73 84 43 65 78 33
Также можно отметить, что динамика благоустроенного жи-
лищного фонда в 2010–2014 гг. оставалась в целом на одном 
уровне.
5. Возраст жилфонда. Жилищный фонд России является 
«возрастным». По данным Минстроя РФ, 51 % многоквартир-
ных домов уже сейчас нуждается в капитальном ремонте, а про-
живает в таком жилищном фонде 45 млн человек — более тре-
ти страны [14].
Масштабы капитального ремонта неуклонно сокращают-
ся. В 2014 г., по данным официальной статистики, капитально 
отремонтировано помещений всего 2,8 млн кв. м (таблица 11). 
Этот показатель является самым низким за прошедшее десяти-
летие. По данным Минстроя, этот показатель несколько выше. 
В рамках региональных программ капитального ремонта обще-
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го имущества в многоквартирных домах в 2014 г. завершен ре-
монт 8 тыс. многоквартирных домов общей площадью 36,4 млн 
кв. м, в которых проживают 1,5 млн человек. В 2015 г. в рамках 
региональных программ капитального ремонта планировалось 
проведение капитального ремонта 30,3 тыс. многоквартирных 
домов общей площадью 81,7 млн кв. м, в которых проживают 
4,6 млн человек.
Таблица 11
Ветхий и аварийный жилищный фонд, объем капитального ремонта  
в России в 2010–2014 гг.
 Показатель 2010 2011 2012 2013 2014
Весь ветхий и аварийный жилищный 
фонд, млн кв. м 99,4 98,9 99,9 93,9 93,3
ветхий 78,9 78,4 77,7 70,1 69,5
аварийный 20,5 20,5 22,2 23,8 23,8
Удельный вес ветхого и аварийного жи-
лищного фонда в общей площади всего 
жилищного фонда, %
3,1 3 3 2,8 2,7
Капитально отремонтировано помеще-
ний в жилых домах за год, млн кв. м об-
щей площади
8,7 4,3 4,0 3,0 2,8
Велика в жилищном фонде доля аварийного и ветхого жи-
лья. По информации Росстата, количество ветхого и аварийного 
жилья в абсолютном выражении составило 93,3 млн кв. м, или 
2,7 % от общей площади жилищного фонда. Заметно некоторое 
снижение площади ветхого и аварийного жилья после 2012 г., 
хотя это снижение составило всего 6 % в 2013 г. и 0,64 % в 2014 г. 
Однако официальная статистика может быть занижена и может 
не отражать реальной ситуации.
На данный момент в России 46 996 аварийных домов. На кон-
троле, по Распоряжению Правительства РФ № 1743-р «О ком-
плексе мер, направленных на решение задач, связанных с лик-
видацией аварийного жилищного фонда» (целевые показатели 
с 2014 по 2017 г.), находится 11400,85 тыс. кв. м. Официаль-
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ный сайт «Реформа ЖКХ» позволяет отследить, сколько было 
расселено граждан из ветхого и аварийного жилья. Во многих 
субъектах России процент выполнения плана по переселению 
граждан находится на уровне 5–20 % (Забайкальский край, Ре-
спублика Дагестан, Республика Карелия, Республика Коми).
Площадь аварийного и ветхого жилья, из которого происхо-
дит расселение граждан по программе, тыс. кв. м:
С 2008 по 2012 г. 2013 2014 2015 Осталось расселить с 2016 по 2017 г. 
4200,10 912,28 2958,53 2676,29 5766,06
По экспертным оценкам, в улучшении жилищных условий 
объективно нуждаются свыше 40 млн человек [15], или более 
28 % населения страны. Сюда входят граждане, проживающие 
в аварийных, ветхих и неблагоустроенных домах, очередники 
всех категорий, а также лица, получающие жилье по социаль-
ным показаниям и обязательствам государства.
В 2014 г. 138 тыс. семей получили жилые помещения и улуч-
шили свои жилищные условия. Это составляет всего 5 % от об-
щего числа семей, которые состоят на учете в качестве нуж-
дающихся в жилых помещениях (таблица 12) [16]. При этом 
наблюдается сокращение этой доли, что является отрицатель-
ной тенденцией.
Таблица 12
Число семей, получивших жилье и улучшивших жилищные условия 
в 2009–2014 гг.
 Показатели 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Число семей (включая одиноких), 
получивших жилые помещения 
и улучшивших жилищные условия 
за год, тыс.
147 244 181 186 153 138
Доля получивших жилье в общем 
числе семей, состоявших на учете 
в качестве нуждающихся в его по-
лучении, %
5 9 6 7 6 5
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 Показатели 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Число семей (включая одиноких), 
состоявших на учете в качестве 
нуждающихся в жилых помещени-
ях (на конец года), тыс.
2830 2818 2799 2748 2683 2716
Доля состоявших на учете в об-
щем числе семей (включая одино-
ких), %
5 5 5 5 5 5
6. Жилищный фонд по формам собственности. В структуре 
жилищного фонда по формам собственности жилых единиц 
преобладают приватизированные квартиры и частные инди-
видуальные дома. По состоянию на конец 2014 г. в частной 
собственности находилось 89,26 % всего жилья. На государ-
ственный фонд приходится 3,45 % жилья, на муниципальный — 
6,93 %.
По доле частного фонда в общем числе жилья Россия опере-
дила европейские страны. В большинстве стран этот показатель 
не превышает 60–70 %. В результате многолетней бесплатной 
приватизации в России сложилась парадоксальная ситуация: 
если по уровню доходов Россия отстает от зарубежных стран, 
то по доле жилья, находящегося в собственности граждан, опе-
режает их. При этом большинство собственников не имеет фи-
нансовой возможности не только самостоятельно покрывать 
затраты на капитальный ремонт, но и оплачивать текущие рас-
ходы по его эксплуатации.
Процесс приватизации в России длится с 1991 г., и с тех пор 
сроки ее окончания неоднократно переносились.
7. Наличие арендного жилья. В отличие от зарубежных стран 
в России небольшая доля арендного жилья. По данным «РИА 
Недвижимость», доля людей, которые решают жилищный во-
прос за счет найма недвижимости, в стране в два — четыре раза 
меньше, чем в Европе или США [19]. В дореволюционной Рос-
сии лишь малая часть населения имела жилье в собственно-
Окончание табл. 12
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сти — около 5 %. На сегодняшний день этот показатель, по офи-
циальным данным Росстата, увеличился до 89 %. Связано это 
в первую очередь с низкой доступностью арендного жилья. 
Чаще всего арендные и ипотечные платежи находятся на оди-
наковом уровне, поэтому гражданам представляется приобре-
тение жилья по ипотеке более выгодным вложением своих де-
нежных средств, чем использование его на основе аренды.
Другой причиной непопулярности арендного жилья явля-
ется незащищенность арендаторов со стороны государства. 
По гражданскому законодательству, договор аренды, заключен-
ный на срок менее года, не подлежит регистрации (ст. 651 Граж-
данского кодекса, ч. 2). В таких условиях договор заключается 
на короткий срок либо не заключается вовсе. Отношения меж-
ду арендатором и арендодателем ничем не регламентируются, 
поэтому обе стороны несут огромные риски: арендатора могут 
ждать необоснованное повышение цен или выселение из квар-
тиры, арендодателя — недобросовестное выполнение своих обя-
зательств арендатором. В то время как за рубежом арендатора 
защищает государство, выселение гражданина возможно толь-
ко по решению суда.
Нежелание заключать долгосрочные договоры аренды так-
же связано со стремлением арендодателя скрывать свои денеж-
ные доходы от государства и тем самым избегать налогового 
бремени. Законопослушных граждан отталкивает сложность 
и трудоемкость механизма уплаты налога.
8. Стоимость жилья. Одним из критериев доступности жи-
лья является его стоимость.
В таблице 13 приведем среднюю стоимость жилья различных 
категорий на первичном рынке по регионам России.
Средняя стоимость 1 кв. м жилья в России, в зависимости 
от его качества, находится в пределах от 49 до 93 тыс. руб. Ин-
тересным является тот факт, что элитное жилье имеет стои-
мость почти в 2–2,5 раза выше, чем типовое. Однако стоимость 
квартир улучшенного качества ниже, чем стоимость типовых 
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квартир, примерно на 10 %. Это говорит о том, что в России 
есть богатые, предпочитающие элитное жилье, и люди сред-
него класса, которые предпочитают не улучшенное, а типовое 
жилье. Если говорить о регионах страны, то самое дорогое жи-
лье в ЦФО, СЗФО и ДВФО, самое дешевое — в Южном и При-
волжском ФО.
Таблица 13
Средняя стоимость 1 кв. м жилья различных категорий в 2016 г.  
(2 квартал)










Центральный ФО 64104,59 72627,14 53344,46 178817
Северо-Западный ФО 73480,23 75154,13 59300,09 120984,64
Южный ФО 43265,46 41106,04 43684,66 61961,76
Приволжский ФО 44001,65 42084,48 45066,91 49591,15
Уральский ФО 49870,17 52966,54 48826,81 42656,77
Сибирский ФО 45426,54 45259,1 45243,08 52957,57
Дальневосточный ФО 66082,93 60605,73 66241,06 86471,57
Крымский ФО 50877,34 48871,48 54054,72 119762,61
Российская федерация 53558,2 55708,62 49044,15 93020,09
Стоимость жилья на вторичном рынке в пересчете на метр 
в среднем обычно дороже жилья на первичном рынке. Чем ста-
бильнее период в экономике, тем сильнее разрыв между вто-
ричным и первичным жильем. В период кризисных явлений 
этот разрыв сокращается, поскольку падает спрос и увеличи-
вается время экспозиции.
Динамика изменения темпов прироста на вторичном и пер-
вичном рынках в целом имеет схожую тенденцию с той разни-
цей, что цены на вторичном рынке больше подвержены изме-
нениям. В 2015 г. цены на вторичном рынке снизились больше, 
чем цены на первичном рынке (рис. 5).
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Рис. 5. Динамика изменения темпов прироста средних цен 
на первичном и вторичном рынках в России в 2010–2015 гг., %
Наибольший разрыв в цене между первичным и вторичным 
рынком наблюдался в 2010 г. и составил 11,9 тыс. руб. Это мо-
жет быть объяснено тем, что данный период характеризовался 
относительно низким уровнем нового строительства, в связи 
с чем поднялся спрос на вторичное жилье, и как следствие, по-
высились цены на вторичном рынке. В 2015 г. вследствие кри-
зисной ситуации в стране, действительно наблюдалось сужение 
разрыва между ценами: он составил 4,8 тыс. руб.
Анализ современного состояния жилищного фонда России 
в целом и ее регионов позволил выявить, что:
1. Несмотря на рост строительной активности, остается до-
статочно низким уровень обеспеченности населения жильем, 
в связи с чем необходимо наращивать объемы строительства 
в 1,5 раза.
2. Велика доля ветхого и аварийного жилья в общей доле жи-
лищного фонда (около 3 %).
3. Объемы капитального ремонта недостаточны, чтобы обе-
спечить население достойным жильем. Нуждается в улучше-
нии жилищных условий 28 % населения России, или порядка 
40 млн человек.
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4. В результате многолетней приватизации в России высока 
доля частной собственности (89 % квартир), однако россияне из-
за низкого уровня доходов не всегда способны покупать и обслу-
живать жилье, находящееся в собственности в собственности.
Каковы же перспективы для развития жилфонда в стране?
Результаты исследования по основным показателям, харак-
теризующим жилищный фонд в России, и перспективам его 
развития приведены в табл. 14.
Таблица 14
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Согласно всем показателям в России надо строить доступ-
ное типовое жилье, обеспеченное инженерными коммуника-
циями систем жизнеобеспечения.
В крупных городах строительство ведется успешными тем-
пами. Но сегодня ситуация на рынке такова, что девелоперы 
и застройщики не могут реализовать построенные квартиры. 
Спрос на жилье в 2016–2017 гг. снизился на 30 %.
И главная причина снижения спроса на рынке недвижимо-
сти в том, что во второй половине 2014 г. при девальвации ру-
бля в стране ухудшилась экономическая ситуация, доходы на-
селения снизились и большая часть населения (порядка 42 %) 
имеет деньги только на питание.
Получается парадоксальная ситуация: для улучшения состо-
яния жилфонда необходимо строить и наращивать темпы стро-
ительства, а покупать это жилье некому. Корень проблемы ле-
Окончание табл. 14
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жит в низкой платежеспособности основной части населения 
страны. То есть нуждающиеся в улучшении жилищных усло-
вий, а таких сегодня около 30 %, не могут покупать квартиры 
из-за низких доходов.
Каков выход из данной ситуации?
Обратимся к зарубежному опыту города-государства Синга-
пура. В 1965 г. страну возглавил Ли Куан Ю, который обеспе-
чил Сингапуру не только выживание, но и процветание. Сла-
гаемыми успеха стали:
· Формирование компетентной и неподкупной администра-
ции для жесткого государственного регулирования эконо-
мики. Так называемый просвещенный авторитаризм.
· Разработка уникального механизма мобилизации вну-
тренних накоплений путем создания ЦФС — Централь-
ного фонда сбережений.
Благодаря этим мерам 90 % жителей страны переселились 
в построенные государством многоквартирные жилые дома. 
Причем 80 % семей уже выкупили это жилье в личную соб-
ственность [20].
За 40 лет Сингапур стал городом небоскребов. Бросается 
в глаза то, чего практически никогда не увидишь ни в Соеди-
ненных Штатах, ни в Японии: новые жилые массивы, комплек-
сно спланированные многоэтажные микрорайоны [21].
Каждый житель обязан ежемесячно отчислять в ЦФС 20 % 
своего заработка. Столько же каждый месяц переводит на его 
счет работодатель. Вместе эти взносы составляют значитель-
ную сумму, равную 40 % фонда заработной платы.
Сбережения в ЦФС не облагаются налогом, в инвестици-
онном банке на них ежегодно начисляются проценты. До-
стигнув 55-летнего возраста, житель Сингапура получает всю 
эту сумму на руки. Но еще до ухода на пенсию он вправе ис-
пользовать три четверти сбережений в ЦФС, дабы приобре-
сти квартиру, а четверть — чтобы при необходимости опла-
тить лечение в больнице.
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Льготами государственной программы жилищного строи-
тельства вправе пользоваться только граждане Сингапура, при-
чем люди с доходами не выше определенного уровня, не име-
ющие недвижимости. Чтобы получить квартиру, достаточно 
накопить в ЦФС 20 % ее стоимости, а остальное внести в рас-
срочку.
Благодаря ЦФС Сингапур стал страной с самой высокой 
в мире долей сбережений — 48 % ВВП. В Центральном фонде 
сбережений ныне накоплено более 60 млрд долл. Это позволяет 
не только вести жилищное строительство, но и развивать здра-
воохранение, оплачивать пенсионные программы. Такой метод 
во многих отношениях лучше, нежели финансировать социаль-
ные статьи из бюджета, то есть за счет налогов. Ведь налогопла-
тельщику трудно проследить, что происходит потом с его день-
гами. А клиент ЦФС всегда знает сумму своего вклада и может 
использовать ее по своему усмотрению.
Масштабность государственной программы жилищного 
строительства и такой безотказный источник ее финансиро-
вания, как ЦФС, сделали строительную индустрию мощным 
двигателем экономического развития Сингапура [20].
Нечто подобное было внедрено и в Германии. Модель, ко-
торая там используется, может стать альтернативной ипотеч-
ным институтам. Она представлена строительными сберега-
тельными кассами. Сущность стройсберкасс заключается в том, 
что гражданин, который планирует купить жилье, вносит де-
нежные средства на целевой сберегательный счет. После того 
как сумма достигнет половины стоимости жилья, гражданин 
получает право получить кредит с низким уровнем процент-
ной ставки, который обеспечивается государством. В отличие 
от ипотечного кредитования в данной модели не требуется за-
лог недвижимости [22].
Автор данной монографии для решения проблемы обеспече-
ния населения России доступными квадратными метрами пред-
лагает создать Фонд накоплений (ФН), или Фонд строительства 
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доступного жилья (ФСДЖ). Опыт существования такого фонда 
уже был в Советском Союзе, когда работникам платили толь-
ко 4 % от заработанных ими денег, а оставшаяся сумма направ-
лялась в фонд социального строительства, благодаря которому 
население страны получало бесплатные квартиры.
Работодатели и сами работники могли бы отчислять в этот 
фонд от 10 до 20 % от заработной платы. Эти деньги должны 
лежать на личных счетах граждан в банках под процент и на-
капливаться. Они не должны облагаться налогами. Через 10–
15 лет, при накоплении достаточной суммы, можно приобре-
сти квартиру. Участниками программы ФН должны быть только 
граждане России, нуждающиеся в улучшении жилищных усло-
вий и имеющие средний уровень доходов (23–35 тыс. руб. в ме-
сяц). Безусловно, государство должно контролировать работу 
фонда накоплений.
В таблице 15 приведем расчеты накопленных средств за счет 
формирования ФСДЖ для семьи из трех человек, состоящей 
из двух работающих родителей и одного ребенка. Расчет приве-
дем исходя из средней заработной платы в России в 35000 руб. 
и медианной зарплаты в 23000 руб. в месяц. Размер отчислений 
в фонд примем равным 10 % от заработной платы.
Таблица 15









ных средств для 
медианной за-
работной платы
Заработная плата в России, руб. 
в месяц 35000 23000
Отчисления от заработной платы 
самим работником, руб. в мес. 3500 2300
Отчисления от заработной платы 
работодателем, руб. в мес. 3500 2300
Отчисления от заработной платы 
самим работником, руб. в год 42000 27600
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ных средств для 
медианной за-
работной платы
Отчисления от заработной платы 
работодателем, руб. в год 42000 27600
Отчисления, произведенные са-
мим работником за 15 лет, руб. 630000 414000
Отчисления, произведенные рабо-
тодателем за 15 лет, руб. 630000 414000
Общая сумма накопленных 
средств, руб. 1260000 828000
Выплаченные банком процен-
ты за один год хранения денежных 
средств на личном счете работника 
(при ставке 7 % годовых)
2940 1932
Выплаченные банком процен-
ты за 15 лет хранения денежных 
средств на личном счете работника
352800 231840
Общая сумма, накопленная одним 
человеком за 15 лет, при хранении 
денежных средств в коммерческом 
банке, руб.
1612800 1059840
Общая сумма денежных средств, 
накопленная семьей из двух рабо-
тающих человек
3225600 2119680
Рыночная стоимость квартиры 
площадью 54 кв. м при цене 50 тыс. 
руб. за 1 кв. м
2700000 2700000
Если в семье работают два человека, то через 15 лет семья 
с заработной платой 35000 руб. в месяц сможет позволить себе 
приобрести жилье в собственность большей площади, в 64 кв. м. 
При медианной зарплате в 23000 руб. за 15 лет невозможно на-
копить требуемую сумму для приобретения квартиры площадью 
54 кв. м. Такая семья сможет рассчитывать на квартиру мень-
шей площади — 42 кв. м. Понятно, что если отчисления в ФН 
Окончание табл. 15
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составят 20 %, то размер накопленных средств удвоится и квар-
тиру можно будет купить уже через 7,5 лет.
Как реализовать создание такого фонда?
Возможны два варианта.
Первый вариант. Создание Фонда строительства доступно-
го жилья (ФССДЖ) возможно, безусловно, при корректиров-
ке ситуации с выплатой 30 % страховых взносов, которые по-
вышают издержки производства и заставляют бизнес скрывать 
реальные показатели по заработной плате. Этот фонд по сути 
должен заменить выплату таких взносов. Кроме того, граждане 
РФ облагаются налогом на доходы физических лиц (НДФЛ) 
в размере 13 %. Для них не представляло бы большой разницы, 
платить НДФЛ либо отчислять средства от заработной платы 
на специальные счета в банк. При накоплении необходимой 
суммы для первоначального взноса их можно будет использо-
вать по назначению. Остальная сумма при необходимости мо-
жет быть использована вкладчиком на медицинское обслужи-
вание или как пенсионные накопления, но уже после полной 
оплаты стоимости квартиры.
Отчисления в ФССДЖ вместо страховых взносов позволят 
решить многочисленные задачи:
· Для наемных работников — накапливать средства на при-
обретение жилья в собственность, а при необходимости 
иметь денежные сбережения на личных счетах и исполь-
зовать их по своему усмотрению — на медицинское об-
служивание, например.
· Для работодателей — снизить налоговую нагрузку. Отчис-
ления в ФССДЖ можно определить в размере от 10 до 20 % 
от заработной платы (вместо 30 %).
· Для государства — выход заработных плат «из тени» 
и определение реальной ситуации с экономикой в стране, 
а также борьба с хищениями средств бюджета, формиру-
емого за счет налогов, возможность финансировать ме-
дицинские и пенсионные программы.
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Государство должно контролировать работу этого фонда, 
а его формирование будет способствовать экономическому ро-
сту в стране, повышению благосостояния населения.
Механизм формирования ФССДЖ по первому варианту 
представим на рис. 6.
Рассчитаем экономический эффект для работодателей при 
снижении налоговой нагрузки.
Количество работающего населения страны 70 млн чел.
Среднемесячная заработная плата работающих в стране 
(2016) 37 тыс. руб.
Затраты для работодателей при существующей ставке в 30 % 
для страховых взносов 777 млрд руб.
Затраты работодателей по предложенной автором методике 
создания ФССДЖ 388,5–518 млрд руб.
Экономический эффект для работодателей в месяц 259–
388,5 млрд руб.
Экономический эффект для работодателей в год 3108–
4662 млрд руб.
Экономический эффект для работодателей составит соот-
ветственно от 259 до 388,5 млрд руб. в месяц и 3108–4662 млрд 
руб. в год. Это, в свою очередь, позволит работодателям пла-
тить белую зарплату работникам, а возможно, даже мотивиру-
ет их повышать ее.
В таблице 16 определены сроки накопления жилья гражда-
нами для улучшения жилищных условий при формировании 
ФССДЖ.
В соответствии с данными таблицы 16 видно, что при фор-
мировании Фонда накоплений для развития рынка жилья и его 
воспроизводства при ставках отчислений в фонд 15 и 20 % 
от средней заработной платы квартиру можно будет приобре-
сти в собственность за 5,9 и 7,9 лет соответственно.
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Таблица 16
Сроки приобретения жилья в собственность при формировании  
«Фонда накоплений для развития рынка жилья и его воспроизводства»
Ставка отчислений в Фонд, % 5 10 15 20
Взнос в месяц на специальный накопитель-
ный счет, руб., 1750 3500 5250 7000
Взнос в год на специальный накопительный 
счет (работником и работодателем), тыс. руб. 42 84 126 168
Срок накопления, лет 47 23 15,8 11,9
Срок накопления случае, если в семье двое ра-
ботающих, лет 23,5 11,5 7,9 5,9
Второй вариант. Создать такой фонд можно взамен фонда ка-
питального ремонта (ФКР), поскольку уже доказано, что дома, 
прослужившие более 50 лет, дешевле сносить и строить новые, 
чем их ремонтировать.
Причины отказа от Фонда капитального ремонта (ФКР) мо-
гут быть следующие.
Во‑первых, денежные средства в ФКР поступают на счет ре-
гионального оператора, т. е. в «общий котел», и люди, прежде 
чем дело дойдет до ремонта их собственного дома, должны пла-
тить за ремонт других домов. При этом платежи в ФКР увеличи-
вают оплату жителей за ЖКУ, по нашим подсчетам, в среднем 
на 5–7 %. При отмене этих платежей экономия на квартпла-
те будет составлять для семьи из трех человек, проживающей 
на площади квартиры в 50 кв. м 4920 тыс. руб. в год, а за 15 лет — 
73 800 руб.
Во‑вторых, еще одной весомой причиной отказа от ФКР 
может являться то, что капитальный ремонт проводится нека-
чественно и проводимые работы ограничиваются в лучшем 
случае обновлением кровли, заменой водостоков и окраской 
фасада дома. По данным Росстата, на ремонт одного дома рас-
ходуется в среднем до 800 тыс. руб. Кроме того, работы по ка-
питальному ремонту проводятся низкоквалифицированны-
ми рабочими.
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В‑третьих, деньги, накопленные региональным операто-
ром, могут быть использованы не по целевому назначению, 
а то и просто украдены. Таких примеров по стране с хищения-
ми накопленных средств, например средств региональных пен-
сионных фондов, уже более чем достаточно.
Помимо создания ФССДЖ, еще одним способом сделать 
жилье доступным для большинства населения страны было бы 
решение проблемы распределения доходов работающих граж-
дан в соответствии со шкалой социальной справедливости и по-
вышения заработной платы основным работникам и рабочим. 
Ведь известно, что в СССР топ-менеджмент мог получать за-
работную плату выше, чем самый низкоквалифицированный 
персонал, в 6–10 раз [23].
Сегодня диспропорции в доходах населения страны колос-
сальны, высшее руководство, топ-менеджмент имеет уровень 
зарплат в сотни, а то и в тысячи раз выше, чем у рядовых ра-
ботников. Современное законодательство по труду и заработ-
ной плате позволяет это делать. Доход некоторых чиновни-
ков высшего звена превышает доход президента страны в 40 
и более раз.
В результате такой дифференциации в доходах одни строят 
себе дворцы, а другие живут в ветхих домах. Далеко не каждое 
домохозяйство в РФ может себе за всю жизнь купить квартиру 
площадью хотя бы в 20 кв. м. Среднемесячная заработная плата 
в России в номинальном выражении в январе 2016 г. состави-
ла 32122 руб., 27,5 тыс. руб. после вычета подоходного налога. 
По сравнению с январем предыдущего года в реальном выра-
жении она уменьшилась на 6,1 %. При этом около 70 % работ-
ников получают меньше средней зарплаты. Медианная зарпла-
та в РФ на август 2015 г. составила 23548 руб. [24].
В мировой практике существует такой показатель, как ин-
декс Джинни. Если он равен 0 %, то в обществе полное соци-
альное равенство, если он равен 100 %, то в стране ни о каком 
равенстве говорить не приходится. В России этот показатель 
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в 2015 году равен 41 %. Самый высокий в Намибии — 74 %, са-
мый низкий в Дании — 25 % [25–27].
Кроме того, в России за последние годы растет социальное 
напряжение и раздражение. По данным социологических ис-
следований, более 40 % населения России недовольны ситу-
ацией в стране, где увеличивается дисбаланс между бедными 
и богатыми. При этом богатство является результатом не усерд-
ного труда, а хищений бюджетных средств чиновниками раз-
ных уровней и взяток.
Согласно отчету Global Wealth Report Россия является стра-
ной с самым высоким уровнем неравенства в мире, а 50 % рос-
сиян имеют всего имущества — включая квартиру — менее чем 
на 1000 долларов [23].
То есть в России надо менять ситуацию по диспропорци-
ональному распределению доходов между собственниками 
средств производства (работодателями) и наемными работни-
ками, делая основное население страны платежеспособным. 
Это будет способствовать росту потребительского поведения 
в стране и обеспечит экономический рост, а главное, повысит 
качество жизни в России.
Ну и конечно же, нужно ужесточать борьбу с коррупцией 
и многочисленными хищениями бюджетных средств чинов-
никами на всех уровнях власти.
Таким образом, для решения проблемы строительства до-
ступного жилья для населения страны можно предложить сле-
дующие способы:
1. Создание Фонда накоплений или ФСДЖ, куда работо-
датель и работник будут отчислять на личный счет работника 
10–20 % от заработной платы. Личные счета будут находиться 
в коммерческих банках на условиях хранения депозитных вкла-
дов при жестком государственном контроле.
2. Создание ФССДЖ возможно за счет пересмотра налого-
вой нагрузки по выплате страховых взносов на работника и ра-
ботодателя.
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3. Создание ФСДЖ в России возможно взамен ФКР, осо-
бенно для жителей, проживающих в домах, прослуживших бо-
лее 20–25 лет.
4. Восстановление шкалы социальной справедливости при 
организации заработной платы на предприятиях и распреде-
лении доходов. Это позволит население страны сделать плате-
жеспособным и снизит социальную напряженность в стране.
5. Ужесточение борьбы с коррупцией и хищениями и без того 
дефицитных бюджетных средств.
Без таких радикальных мер Россия не сможет улучшить ка-
чество жизни рядовых граждан, а вопрос о доступности жилья 
так и не будет решен.
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3. Состояние жилфонда  
в Свердловской области
Ж илищные условия, в которых проживает население области, один из главных показателей его уровня жизни.
На конец 2016 г. жилищный фонд области составил 109,2 млн 
кв. м общей площади, в том числе 89,5 млн кв. м (81,9 %) в горо-
дах и поселках городского типа и 19,7 млн кв. м (18,1 %) в сель-
ской местности. По сравнению с 2012 г. жилищный фонд уве-
личился на 6,5 %, с 2015 г. — на 1,5 % [28].
В 2017 г. на одного жителя области приходилось 25,2 кв. м 
общей площади, что больше уровня 2012 г. на 6,3 %, 2015 г. — 
на 1,2 %.
Таблица 17
Жилищный фонд Свердловской области*
Показатель 2012 2013 2014 2015 2016 2016 в % к2012 2015
Общая площадь 
жилых помеще-
ний — всего, тыс. 
кв. м 
102498,9 103542,8 105382,0 107603,2 109202,3 106,5 101,5
в городах и по-
селках город-
ского типа 
84164,8 85166,4 86766,4 88414,3 89463,7 106,3 101,2
в сельской мест-
ности 18334,1 18376,4 18615,6 19188,9 19738,6 107,7 102,9
* О состоянии жилищно-коммунального комплекса Свердловской обла-
сти: информационная записка / Управление Федеральной службы государ-
ственной статистики по Свердловской области и Курганской области. Ека-
теринбург, 2017. 24 с.
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ся в среднем на од-
ного жителя, кв. м 
23,7 24,0 24,4 24,9 25,2 106,3 101,2
в городах и по-
селках город-
ского типа
23,2 23,4 23,8 24,2 24,4 105,2 101,8
в сельской мест-
ности 26,7 26,9 27,4 28,6 29,7 111,2 103,8 
В 2016 г., по сравнению с 2012 г. сократилась доля муни-
ципального жилья на 9,0 % и увеличилась доля частного жи-
лья на 9,5 %.
Распределение жилищного фонда по формам собственно-
сти составляет:
·	 частный — 92,2 %;
·	 муниципальный — 5,0 %;
·	 государственный — 2,8 %.
С начала приватизации (1989 г.) в частную собственность 
граждан передано 1321,8 тыс. жилых помещений, или 85,5 % 
жилищного фонда области. По сравнению с 2012 г. темпы при-
ватизации жилья снизились в 2,3 раза, с 2015 г. — в 2 раза.
Средний размер одной приватизированной квартиры 
в 2016 г. составил 44,3 кв. м, одной приватизированной ком-
наты — 17,1 кв. м.
В области стал наблюдаться процесс деприватизации. По-
скольку собственники жилья поняли, что содержать его они 
не в состоянии из-за своей низкой платежеспособности. 
За 2016 г. деприватизировано 26 жилых помещений, что мень-
ше, чем в 2012 г., в 2,5 раза и на 3,7 % меньше уровня 2015 г. Все-
го с начала приватизации деприватизировано 10,0 тыс. жилых 
помещений общей площадью 457,0 тыс. кв. м.
Окончание табл. 17
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Жилищный фонд представлен в основном каменными и кир-
пичными домами. Их доля составила 35,7 % общей площади 
жилищного фонда. На панельные и деревянные дома прихо-
дилось 25,6 и 17,0 % соответственно.
Таблица 18
Распределение общей площади жилищного фонда по материалу стен*
Материалы стен 2012 2013 2014 2015 2016
Всего по области 100 100 100 100 100
в том числе:
каменные, кирпичные 35,9 35,8 35,7 35,4 35,7
панельные 26,7 26,6 26,1 25,7 25,6
деревянные 18,5 17,8 17,5 17,2 17,0
блочные 12,6 12,9 13,1 13,3 13,8
смешанные 5,0 5,4 5,8 5,6 2,0
Значительную часть жилищного фонда составляли дома, 
имеющие процент износа свыше 30. Наибольший удельный 
вес в общей площади жилых помещений (40,8 %) имели жилые 
дома, построенные в период с 1971 по 1995 г.
Таблица 19
Распределение жилищного фонда по годам возведения  

















Всего по области 109200,6 392858 97260
до 1920 2035,5 36398 2996
1921–1945 5185,7 62429 9201
* О состоянии жилищно-коммунального комплекса Свердловской обла-
сти: информационная записка / Управление Федеральной службы государ-
ственной статистики по Свердловской области и Курганской области. Ека-
теринбург, 2017. 24 с.
** Там же.
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1946–1970 31998,8 164411 44308
1971–1995 44573,1 61861 34707
Критерием удобства жилья является количество комнат, ко-
торые занимает семья.
В Свердловской области последние 5 лет более 68 % всех 
жилых помещений составляли одно- и двухкомнатные квар-
тиры, на долю трехкомнатных квартир приходилось порядка 
26 %, четырехкомнатные квартиры занимали более 5 % от об-
щего числа квартир.
Комфортность жилищ и техническую доступность комму-
нальных услуг для потребителей обеспечивает благоустройство 
жилищного фонда.
На конец 2016 г. в среднем по области доля комплексно бла-
гоустроенного жилья (оборудовано одновременно водопрово-
дом, водоотведением (канализацией), отоплением, горячим 
водоснабжением, газом или напольными электроплитами) со-
ставляла 68,5 % жилищного фонда (в городах и поселках город-
ского типа — 78,7 %, в сельской местности — 22,2 %).
Среди муниципальных образований Свердловской области 
наиболее низкий уровень благоустройства наблюдался в Мах-
невском муниципальном образовании (1,4 %), муниципальном 
образовании Красноуфимском округе (1,8 %), городском окру-
ге Староуткинске (4,3 %), Каменском городском округе (7,3 %), 
городском округе Верхотурском (7,4 %), Слободо-Туринском 
муниципальном районе (11,7 %), Артинском городском окру-
ге (11,9 %), городском округе Карпинске (12 %). В Гаринском, 
Сосьвинском городских округах, Таборинском муниципальном 
Окончание табл. 19
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районе комплексно благоустроенный жилищный фонд вообще 
отсутствовал. В муниципальном образовании городе Екатерин-
бурге этот показатель достигает уровня 91,4 %.
Жилищный фонд, расположенный в городах и поселках го-
родского типа, в 1,8 раза превосходит сельский жилищный фонд 
по уровню благоустройства водопроводом, в 1,9 — отоплени-
ем, в 2 — водоотведением (канализацией), в 3 — ваннами (ду-
шем), в 3,3 — горячим водоснабжением, в 3,4 раза — по уров-
ню благоустройства напольными электроплитами.
Таблица 20
Уровень благоустройства жилищного фонда  

































2012 81,0 79,2 83,1 71,1 60,8 73,3 17,7
2013 81,4 79,6 83,6 71,5 60,2 73,2 18,8
2014 81,6 79,7 83,9 71,6 59,8 73,0 19,5
2015 81,8 79,9 84,5 71,6 59,1 73,2 20,2
2016 80,7 78,8 82,7 72,0 57,1 72,3 21,4
Городской жилищный фонд
2012 88,3 87,6 91,2 81,1 64,6 83,6 20,6
2013 88,6 87,8 91,5 81,4 64,0 83,6 21,8
2014 88,4 87,5 91,1 81,1 63,2 83,3 22,3
2015 88,5 87,6 91,5 81,2 62,2 83,4 23,2
2016 87,6 86,8 90,3 82,0 60,4 82,7 24,5
* О состоянии жилищно-коммунального комплекса Свердловской обла-
сти: информационная записка / Управление Федеральной службы государ-
ственной статистики по Свердловской области и Курганской области. Ека-
теринбург, 2017. 24 с.
53

































2012 47,3 40,7 46,2 25,0 43,3 26,0 4,3
2013 48,0 41,6 47,2 25,4 42,4 25,1 5,3
2014 50,0 43,4 50,2 27,2 43,9 25,1 6,2
2015 51,0 44,6 52,2 27,1 44,8 26,0 6,6
2016 49,5 42,9 48,6 27,0 42,4 24,8 7,3
Большой проблемой является ветхое и аварийное жилье 
в Свердловской области.
На конец 2016 г. в ветхом состоянии находилось 1,4 млн кв. м 
общей площади жилых помещений, что составило 1,2 % от все-
го жилищного фонда области. За период с 2012 по 2016 гг. вет-
хий жилищный фонд уменьшился на 8,6 %.
Таблица 21
Ветхий жилищный фонд*
Показатель 2012 2013 2014 2015 2016
Общая площадь ветхого жи-
лищного фонда, тыс. кв. м 1490,8 1477,5 1441,9 1392,2 1362,8
Удельный вес ветхого жилищ-
ного фонда в общей площади 
всего жилищного фонда, %
1,5 1,4 1,4 1,3 1,2
Наиболее высокая доля ветхого жилья наблюдалась в Га-
ринском (14,6 %), Шалинском (10,2 %), Артемовском (10,0 %) 
городских округах, городском округе Пелыме (9,3 %), Тавдин-
ском (8,9 %), Сосьвинском (8,4 %) городских округах. В муни-
* О состоянии жилищно-коммунального комплекса Свердловской обла-
сти: информационная записка / Управление Федеральной службы государ-
ственной статистики по Свердловской области и Курганской области. Ека-
теринбург, 2017. 24 с.
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ципальном образовании городе Екатеринбурге 0,6 % жилищ-
ного фонда находилось в ветхом состоянии.
Процесс ликвидации непригодного для проживания жилья 
протекает медленно. В 2016 г. по ветхости выбыло 48,8 тыс. кв. 
м жилых помещений или 3,6 % от общей площади ветхого жи-
лищного фонда. По сравнению с 2012 г. ветхого жилья снесе-
но больше в 1,4 раза, с 2015 г. — в 4,2 раза.
Восстановление жилищного фонда является одной из важ-
нейших задач реформирования жилищно-коммунального хо-
зяйства. В определенной мере проблема изношенного жи-
лищного фонда решается путем проведения капитального 
ремонта.
В Свердловской области с ноября 2014 г. начала работу дол-
госрочная программа капитального ремонта многоквартирных 
жилых домов (МКД). Была создана информационная база, куда 
вошли паспорта всех многоквартирных жилых домов.
Паспорт МКД включает следующие сведения:
·	 год постройки дома,
·	 сроки проведения ремонтных работ,
·	 перечень произведенных работ.
В зависимости от этих данных определена очередность, виды 
работ и плановые периоды проведения капитального ремонта 
на 30-летний период. Краткосрочные планы проведения ка-
питального ремонта жилищного фонда утверждаются на трех-
летний период.
В 2016 г. капитальный ремонт в многоквартирных жилых до-
мах проводился на территории 70 муниципальных образований 
Свердловской области.
На основании заявок по краткосрочной программе капиталь-
ного ремонта на конец 2016 г. 4,7 тыс. многоквартирных жилых 
домов нуждались в капитальном ремонте. В течение 2016 г. ка-
питальный ремонт проведен в 3,0 тыс. многоквартирных жилых 
домов. Доля домов, отремонтированных в городах и поселках 
городского типа, в общем объеме отремонтированных жилых 
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домов составила 96,7 %. В сельской местности отремонтирова-
но 97 многоквартирных жилых домов, или 3,3 %.
Общая площадь капитально отремонтированных многоквар-
тирных жилых домов в 2016 г. составила 43,8 тыс. кв. м. В квар-
тирах отремонтировано 5,2 тыс. кв. м.
Помимо ремонта квартир, в 2016 г. проводился ремонт фа-
садов многоквартирных домов. Площадь отремонтированных 
фасадов составила 1161,5 тыс. кв. м, что больше по сравнению 
с 2012 г. в 3,5 раза, а по сравнению с 2015 г. — в 4,9 раза.
В 2016 г., по сравнению с 2012 и 2015 г., увеличилась пло-
щадь отремонтированных крыш и замененных кровель 
(в 1,7 и 3,2 раза соответственно).
В течение 2016 г. в 22 муниципальных образованиях обла-
сти был заменен 181 лифт, из них 81 (44,7 %) — в муниципаль-
ном образовании городе Екатеринбурге. Кроме того, в целом 
по области было отремонтировано 237 единиц лифтового обо-
рудования.
Общие затраты на капитальный ремонт многоквартирных 
жилых домов в 2016 г. составили 5934,9 млн руб. По сравнению 
с 2012 г. их объем увеличился в 2,1 раза, с 2015 г. — в 3,7 раза.
В 2017 г. на ремонтно-строительные работы израсходова-
но 5755,9 млн руб. или 97,0 % от общих затрат на капитальный 
ремонт. В структуре затрат на ремонтно-строительные рабо-
ты преобладали затраты на ремонт крыши, а также на ремонт 
внутридомовых инженерных систем. Их доля составила 35,3 % 
и 30,6 % соответственно.
Фактические затраты на сданные в эксплуатацию объекты 
после капитального ремонта в 2016 г. составили 5931,7 млн руб. 
(в 2012 г. — 2876,3 млн руб., в 2015 г. –1613,8 млн руб.).
Для состояния жилфонда большую роль играет жилищное 
строительство.
В среднем по области в 2016 г. на 1000 человек населения 
введено 486,6 кв. м общей площади жилых домов (в 2012 г. — 
433,6 кв. м, в 2015 г. — 572,3 кв. м).
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В муниципальном образовании городе Екатеринбурге 
на 1000 человек населения в 2016 г. введено 689,4 кв. м общей 
площади жилых домов.
За счет всех источников финансирования в 2016 г. постро-
ено 30,7 тыс. квартир. В жилых домах преобладали одноком-
натные квартиры, их доля составила 47,7 %. На доли двухком-
натных и трехкомнатных квартир приходилось 27,5 и 17,1 % 
соответственно.
Средний размер квартир в домах, введенных в эксплуатацию, 
составил 68,7 кв. м общей площади и уменьшился на 7,1 кв. м 
по сравнению с предыдущим годом.
Число построенных квартир и их средний размер:*
2012 2013 2014 2015 2016
Число квартир (без общежитий), 
единиц 24114 23636 29784 32672 30654
Средний размер квартиры, кв. м 77 74 81 76 69
В общем вводе жилья в 2016 г. 37,0 % приходилось на ин-
дивидуальное жилищное строительство. За год было введено 
779,0 тыс. кв. м общей площади индивидуальных жилых домов.
Доля жилья, построенного населением, в общем объеме вво-
да жилья по сравнению с 2012 г. увеличилась на 0,4 %, по срав-
нению с 2015 г. снизилась на 5,8 %.
В 27 муниципальных образованиях объемы ввода индиви-
дуальных жилых домов превысили уровень предыдущего года.
В 7 муниципальных образованиях темпы строительства жи-
лья составили менее 50 %.
На территории 25 муниципальных образований области ввод 
жилья осуществлялся только индивидуальными застройщиками.
* О состоянии жилищно-коммунального комплекса Свердловской обла-
сти: информационная записка / Управление Федеральной службы государ-
ственной статистики по Свердловской области и Курганской области. Ека-
теринбург, 2017. 24 с.
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Средняя фактическая стоимость строительства 1 кв. м об-
щей площади жилых домов квартирного типа (без пристро-
ек, надстроек, встроенных помещений и без индивидуальных 
жилых домов, построенных населением) в 2016 г. составила 
41,9 тыс. руб. По сравнению с 2012 г. она увеличилась на 14,0 %, 
с 2015 г. — на 0,3 %.
На конец 2016 г. на учете в качестве нуждающихся в жилых 
помещениях насчитывалось 75,8 тыс. семей (включая одино-
чек). По сравнению с 2012 г. их число уменьшилось на 3,2 %, 
с 2015 г. — на 2,6 %.
Из общего числа семей, состоявших на учете, 43,7 % ожи-
дали квартиру 10 лет и более, 9,9 % проживали в общежитиях 
или коммунальных квартирах, 6,0 % семей проживали в ветхом 
и аварийном жилфонде.
Среди нуждающихся в жилых помещениях 13,5 тыс. семей 
являлись социально уязвимыми группами населения, из ко-
торых 61,2 % — молодые семьи, 38,5 — многодетные семьи, 
0,3 % — инвалиды и участники Великой Отечественной войны.


































Рис. 7. Структура платных услуг населению  
(в процентах от общего объема платных услуг)
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Именно жилищно-коммунальные услуги имели наиболь-
ший удельный вес в структуре платных услуг населению. На их 
долю в 2016 г. приходилось 27,2 %.
Стоимость жилищно-коммунальных услуг на человека в ме-
сяц за 5 последних лет возросла в 1,5 раза. Наиболее значитель-
но (в 2,0 раза) выросла стоимость жилищных услуг. Стоимость 
коммунальных услуг увеличилась на 37,3 %.
Таблица 22
Стоимость жилищно-коммунальных услуг на человека в месяц, руб.*
Показатель 2012 2013 2014 2015 2016 
Стоимость жилищно-ком-
мунальных услуг 1351,57 1496,59 1678,23 1949,48 2089,22
В том числе:
жилищные услуги 353,50 399,75 469,41 685,43 718,85
коммунальные услуги 998,07 1096,84 1208,82 1264,05 1370,37
Фактическое возмещение 
населением затрат за пре-
доставление жилищно-
коммунальных услуг
1246,16 1393,88 1547,26 1765,93 1919,74
В том числе:
жилищные услуги 332,76 377,33 427,83 605,53 648,79
коммунальные услуги 913,40 1016,55 1119,43 1160,4 1270,95
Жилищно-коммунальная реформа нацелена на бездотаци-
онное функционирование предприятий в сфере жилищно-ком-
мунальных услуг.
Уровень возмещения населением затрат за предоставление 
жилищно-коммунальных услуг в 2016 г. составил 99,8 % от ут-
вержденного, экономически обоснованного тарифа, при этом 
для квартиросъемщиков, имеющих в собственности более од-
ного объекта недвижимости, установлена оплата жилищно-
коммунальных услуг в размере 100 % затрат за предоставлен-
* О состоянии жилищно-коммунального комплекса Свердловской обла-
сти: информационная записка / Управление Федеральной службы государ-
ственной статистики по Свердловской области и Курганской области. Ека-
теринбург, 2017. 24 с.
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ные услуги. Фактически населением возмещено 92,3 % затрат 
за предоставленные ему жилищно-коммунальные услуги.
В 2016 г. жителям области было начислено жилищно-комму-
нальных платежей на сумму 78,8 млрд руб., что в 1,5 раза боль-
ше, чем в 2012 г., и на 8,0 % больше, чем в 2015 г. Уровень пла-
тежей населения в целом по всем жилищно-коммунальным 
услугам составил 92,5 % от предъявленных сумм.
По данным выборочного обследования бюджетов домаш-
них хозяйств, расходы населения на оплату жилищно-комму-
нальных услуг в 2016 г. составили 1800,9 руб. на одного члена 
домохозяйства в месяц и выросли по сравнению с предыду-
щим годом на 14,2 %.
Таблица 23
Доля расходов на оплату жилищно-коммунальных услуг  
в потребительских расходах домашних хозяйств, %*
Показатель 2012 2013 2014 2015 2016 
Расходы на оплату жилищно-комму-
нальных услуг 8,4 7,9 8,9 10,2 10,9
В том числе:
жилья 1,7 1,2 1,4 2,8 3,4
электроэнергии 1,0 0,9 1,2 1,3 1,3
газа 0,3 0,4 0,3 0,4 0,4
центрального отопления 2,3 2,4 2,6 2,3 2,4
воды и других коммунальных услуг 3,1 3,0 3,4 3,4 3,4
До 2013 г. наблюдалась тенденция опережающего роста та-
рифов на жилищно-коммунальные услуги относительно других ви-
дов платных услуг и потребительских товаров. В 2014–2016 гг. 
тарифы на жилищно-коммунальные услуги выросли в мень-
шей степени, чем потребительские цены и тарифы на товары 
и услуги.
* О состоянии жилищно-коммунального комплекса Свердловской обла-
сти: информационная записка / Управление Федеральной службы государ-
ственной статистики по Свердловской области и Курганской области. Ека-
теринбург, 2017. 24 с.
60
 
4. Разработка критерия  
доступности жилья в России
Т еоретические основы доступности жилья были рас-смотрены в работах Родионовой Н. В., Березиной Е. Л., Марваровой И. В., Мустафиной Л. Р., Осипова А. Ю. 
[1–3, 29, 30].
Вопросы доступности жилья и жилищно-коммунальных ус-
луг в условиях рыночной экономики представлены в работах 
Леоновой Л. Б., Руткаускас Т. К., Резвова Г. [31–34].
Теоретические и методологические основы управления 
и необходимость пересмотра подходов управления социаль-
но-экономических системах и в сфере строительства представ-
лены в работах Садовского В. Н. [35], Воложаниной О. А. [36], 
Рыбальского В. И. [37], Давыдова Н. А. [38], Татаркина А. И. 
[39], Шестаковой В. Е. [40].
Для оценки доступности жилья за рубежом применяются 
различные социальные индикаторы, о которых мы упоминали 
в главе 1 (см. табл. 3), в число которых входит и главный — ко-
эффициент доступности жилья.
Главным показателем является коэффициент доступности 
жилья — Price to Income Ratio. Именно он относится к пока-
зателям эффективности выполнения национальных проектов 
в России, в частности в программе «Жилище», принятой в Рос-
сии еще на 2002–2010 гг. Остальные показатели являются до-
полнительными.
Mortgage as Percentange of Income (доля ипотечного плате-
жа в доходе семьи) и Loan Affordability Index (коэффициент до-
ступности ипотечного кредита) связаны с ипотечным кредито-
ванием.
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Что касается Price to Rent Ratio (валовый рентный мульти-
пликатор) и Gross Rental Yield (ставка капитализации), то эти 
показатели связаны с арендой жилья. В России эта сфера не раз-
вита и не имеет законодательной почвы.
Согласно международной стандартной методике ООН — 
Хабитат, оценка доступности жилья производится с помощью 
коэффициента доступности k и используется для макроэконо-
мического сравнения качества жизни населения. Он рассчи-
тывается как отношение средней (медианной) цены типовой 
квартиры к совокупному годовому доходу среднего (медиан-
ного) домохозяйства и показывает число лет, в течение кото-
рого семья может накопить из текущих доходов сумму, необ-
ходимую для приобретения квартиры [41–43].
В российской статистике используется такая модификация 
расчета коэффициента доступности жилья, по которой зна-
чение данного показателя дает максимально положительный 
результат. При расчете значения коэффициента доступности 
используются средняя рыночная стоимость 1 кв. м жилья, рас-
считанная как среднее арифметическое средних цен на первич-
ном и вторичном рынках, и среднедушевые денежные доходы. 
Источником данных является орган государственной стати-
стики. По российским стандартам, на одного человека должно 
приходиться не менее 18 кв. м [13], поэтому для средней семьи, 
состоящей из трех человек, в расчет берется квартира площа-
дью 54 кв. м. Таким образом, формула имеет следующий вид:








где РС — средняя рыночная стоимость 1 кв. м, рассчитанная 
как среднее арифметическое средних цен на первичном и вто-
ричном рынках, руб.; 54 — площадь среднестатистической квар-
тиры, кв. м; Д — среднедушевые денежные доходы в месяц, руб.; 
3 — количество человек в семье, чел.; 12 — количество месяцев.
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Коэффициент показывает, за сколько лет семья из трех че-
ловек может приобрести жилье в собственность при существу-
ющем уровне дохода без учета расходов семьи. Иначе говоря, 
сколько годовых зарплат необходимо семье из трех человек для 
покупки жилья площадью 54 кв. м. Таким образом, чем ниже 
этот показатель, тем лучше.
Требования к стандартам обеспеченности населения жильем 
за рубежом гораздо выше, чем в России: по европейским мер-
кам площадь средней квартиры составляет 90 кв. м. Кроме этого, 
преимуществом зарубежной статистики является использова-
ние не средних значений, а медианных, которые обеспечивают 
более точный расчет. Использование среднеарифметических 
показателей, как правило, снижает точность расчетов и не обе-
спечивает информационную полноту. Оптимальное значение 
коэффициента доступности жилья — 3–5 лет [44].
Являясь целевым индикатором программы «Жилище», ко-
эффициент доступности входит в официальную отчетность 
об оценке результативности мероприятий по данной програм-
ме (таблица 24).
Таблица 24
Коэффициент доступности жилья в России в 2011–2014 гг.  
(на конец года)*
Год





2011 4,3 4,78 88,8
2012 4,2 5,4 71,4
2013 4,1 3,4 117,1
2014 4,0 4,0 100,0
* Составлено автором на основе данных Отчета о проведении незави-
симой оценки показателей результативности и эффективности программ-
ных мероприятий федеральной целевой программы «Жилище» на 2011–
2015 гг., их соответствия целевым индикаторам и показателям за 2014 г. 
(М., 2015. С. 135).
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Как видно из таблицы 24, в 2014 г. коэффициент доступности 
достиг планового уровня и составил четыре года. Также следует 
отметить, что в 2013 г. наблюдалось стремительное снижение 
данного показателя — настолько, что он оказался ниже плано-
вого уровня. В 2015 году динамика цен на жилье имела отри-
цательную тенденцию как на первичном, так и на вторичном 
рынках, при этом уровень доходов также снижался.
Реальные располагаемые денежные доходы россиян (доходы 
за вычетом обязательных платежей, скорректированные на ин-
декс потребительских цен) в 2015 г. снизились на 4,3 % по срав-
нению с показателями 2014 г. (рис. 8). Численность безработ-
ных в России в 2015 г., по данным Росстата, составила 4,264 млн 
чел., что на 7,4 % больше, чем в 2014 г. ВВП России в физиче-
ском объеме также имеет отрицательные тенденции: снижение 
произошло на 3,7 % [12].

























2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Денежные доходы, руб Реальные располагаемые доходы, руб
Рис. 8. Денежные доходы и реальные располагаемые доходы  
населения России за 2009–2015 гг.*
Таким образом, можно ожидать дальнейшее повышение ко-
эффициента доступности в 2015–2016 гг. Официальной стати-
стики на данный период по коэффициенту пока не существу-
* Составлено автором на основе данных: Россия в цифрах. 2016 : крат. 
стат. сб. / под ред. А. Е. Суринова. М. : Росстат, 2016. 543 с.
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ет, однако Росстатом были опубликованы необходимые для 
расчета данные.
Расчет производился в отдельности для каждого региона РФ 
на основе средних данных о ценах на жилье и доходах населе-
ния по региону. Формула (1) предполагает использование сред-
него значения средней стоимости одного квадратного метра 
на первичном и вторичном рынках. Росстат приводит данные 
по средней рыночной цене для каждого рынка в отдельности, 
а так как доля каждого рынка в общем количестве неизвестна, 
расчет средней стоимости по обоим рынкам затруднителен. Ис-
пользование средней арифметической в данном случае не может 
быть обоснованно ввиду того, что рынок жилья, скорее всего, 
не поделен на две равные части между первичным и вторичным 
рынками. В связи с этим расчет производился в отдельности 
для каждого рынка. Результаты сведены в таблицу (таблица 25).
Таблица 25


































































































































Центральный 38 732 58,5 81,0 2,27 3,14
Северо-Западный 32 435 67,7 54,0 3,13 2,49
Южный 27 025 43,8 52,6 2,43 2,92
Северо-Кавказский 22 839 35,5 37,8 2,33 2,48
Приволжский 26 188 45,9 51,2 2,63 2,93
* Составлено автором на основе данных официального сайта Федераль-
ной службы государственной статистики. Социально-экономическое по-
ложение федеральных округов [Электронный ресурс].URL: http://www.gks.
ru/wps/wcm/connect/rosstat_main/rosstat/ru/statistics/publications/catalog/
doc_1140086420641 (дата обращения: 08.06.18).
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Уральский 32 638 53,5 59,6 2,46 2,74
Сибирский 23 336 48,2 49,7 3,10 3,20
Дальневосточный 36 575 64,6 74,1 2,65 3,04
Крымский 16 273 59,7 59,6 5,50 5,49
Российская Федерация 30 225 52,0 57,6 2,58 2,86
Как и предполагалось, коэффициент по РФ снизился 
до 2,58 лет на первичном рынке и до 2,86 лет на вторичном 
рынке, т. е. среднее значение по рынку жилья в целом находит-
ся в этом диапазоне. Наименьшей доступностью жилья облада-
ют Крымский ФО (5,50 лет на первичном и 5,49 лет на вторич-
ном рынке) и Сибирский ФО (3,10 лет на первичном и 3,20 лет 
на вторичном рынке). Парадоксальная ситуация в Северо-За-
падном ФО: вторичное жилье в данном регионе обладает боль-
шей доступностью, чем жилье на первичном рынке. На сред-
ние показатели, таким образом, повлиял город федерального 
значения Санкт-Петербург, где средняя стоимость квадратного 
метра на первичном рынке составляет 92,6 тыс. руб., а на вто-
ричном — 82,4 тыс. руб.
Однако следует учесть, что индекс цен в 2015 г. превысил 
темп роста доходов населения, поэтому в сущности реальные 
доходы не выросли, а наоборот, снизились. При этом паде-
ние реального располагаемого дохода составило 4,4 %, а паде-
ние цен на рынке жилья составило 3,1 % на вторичном рын-
ке и 0,4 % на первичном. То есть, по формуле (1), знаменатель 
уменьшился на больший процент, чем числитель, что указыва-
ет на рост результативного показателя:
Окончание табл. 25
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где Кизм. перв, Кизм. втор — изменение коэффициента доступно-
сти на первичном и вторичном рынках соответственно; 0,996; 
0,969 — темпы роста цен на первичном и вторичном рынке со-
ответственно; 0,956 — темп роста реальных располагаемых до-
ходов.
Таким образом, можно сделать вывод, что с учетом инфля-
ции коэффициент доступности на конец 2015 г. вырос на 4,2 % 
на первичном рынке и на 1,4 % на вторичном рынке по срав-
нению с аналогичным периодом прошлого года, и как уже от-
мечалось, это отрицательная тенденция.
По своей сути коэффициент доступности показывает лишь 
соотношение между средними ценами на жилье и доходами на-
селения и не учитывает текущие расходы семьи. Для получения 
наиболее объективных показателей коэффициента доступно-
сти необходимо определить размер затрат, которые среднеста-
тистическая семья несет ежемесячно. С учетом расходов фор-
мула (1) преобразуется в:








где Р — величина среднемесячных расходов на душу населения, 
руб.
Формула (4) теряет смысл, если Р > Д. В этом случае коэф-
фициент доступности будет стремиться к бесконечности.
В различных исследовательских работах, посвященных из-
учению коэффициента доступности, в качестве индикатора 
расходов семьи используются либо прожиточный минимум 
[2, 11], либо потребительские расходы [45]. Прожиточный ми‑
нимум представляет собой стоимостную величину достаточно-
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го для обеспечения нормального функционирования организма 
человека и сохранения его здоровья набора продуктов пита-
ния, минимального набора непродовольственных товаров и ус-
луг, необходимых для удовлетворения социальных и культур-
ных потребностей личности. Данная величина устанавливается 
на уровне государства ежеквартально для каждого отдельно-
го субъекта и по различным категориям населения (трудоспо-
собное население, дети, пенсионеры). То есть это такая сумма 
денежных средств, которая, по мнению государства, покроет 
минимальные затраты на удовлетворение личных потребно-
стей гражданина. Потребительские расходы, в свою очередь, 
являются статистическим показателем, который основывает-
ся на реальных затратах населения и превышает величину про-
житочного минимума. На 1 января 2016 г. прожиточный мини-
мум в целом по России по всем категориям населения составил 
9452 руб. [46], а потребительские расходы — 21598 руб. [47]. 
То есть потребительские расходы превышают прожиточный 
минимум в 2,3 раза.
Применение того или иного показателя зависит от того, как 
изменится структура расходов семьи, если появится новая ста-
тья затрат, связанная с приобретением жилья. В связи с этим 
результатом расчета коэффициента с учетом расходов населе-
ния стал диапазон, где минимальному значению соответствует 
ситуация, когда семья меняет свою структуру расходов и остав-
ляет для текущего потребления средства в размере прожиточно-
го минимума, а максимальному — если семья не меняет струк-
туру потребления и накапливает оставшуюся часть от дохода. 
Расчет также проводился по каждому региону и для отдельного 
рынка. Прожиточный минимум устанавливается для каждого 
субъекта, поэтому результаты были сведены для каждого реги-
она по средней взвешенной, где в качестве веса была исполь-
зована доля населения, проживающего в конкретном субъекте, 
в общей численности населения региона. Результаты сведены 
в таблицу (таблица 26).
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Таблица 26
Расчет коэффициента доступности жилья на 2015 г.  


















Российская Федерация 9 452 21 598 3,75–9,04 4,16–10,02
Центральный 10 736 28 017 3,14–8,19 4,34–11,34
Северо-Западный 10 423 21 531 4,61–9,31 3,68–7,42
Южный 8 973 21 182 3,64–11,24 4,37–13,50
Северо-Кавказский 8 390 17 336 3,68–9,66 3,92–10,30
Приволжский 8 383 18 408 3,87–8,85 4,31–9,86
Уральский 10 314 23 037 3,60–8,36 4,01–9,32
Сибирский 9 637 15 931 5,27–9,75 5,44–10,07
Дальневосточный 13 600 24 147 4,22–7,80 4,84–8,94
Крымский 9 339 11 382 12,91–18,31 12,89–18,28
Из таблицы 26 видно, что величина потребительских расхо-
дов в 2–3 раза увеличивает коэффициент доступности. Россия-
нину со среднестатистическими доходами и соответствующи-
ми расходами потребуется почти 9 лет накопления денежных 
средств для приобретения жилья на первичном рынке и около 
10 лет — на вторичном.
При использовании государственной поддержки для моло-
дых семей (например, материнского капитала) значения коэф-
фициентов могут быть снижены. Известно, что с 01.01.2016 раз-
мер материнского каптала составит 475 тыс. руб. Если рассчитать 
коэффициент доступности жилья в этом случае, то получим сле-
дующие значения (таблица 27).
* Составлено автором на основе данных официального сайта Федераль-
ной службы государственной статистики. Социально-экономическое поло-
жение федеральных округов [Электронный ресурс]. URL: http://www.gks.
ru/wps/wcm/connect/rosstat_main/rosstat/ru/statistics/publications/catalog/
doc_1140086420641 (дата обращения: 08.06.18).
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Таблица 27
Расчет коэффициента доступности жилья на 2015 г. с учетом средних 




























Федерация 30 225 52,0 9 452 21 598 3,12–7,51
Центральный 38 732 58,5 10 736 28 017 2,66–7,42
Северо-Запад-
ный 32 435 67,7 10 423 21 531 4,01–8,10
Южный 27 025 43,8 8 973 21 182 2,91–8,99
Северо-Кав-
казский 22 839 35,5 8 390 17 336 2,77–7,28
Приволжский 26 188 45,9 8 383 18 408 3,13–7,15
Уральский 32 638 53,5 10 314 23 037 3,00–6,98
Сибирский 23 336 48,2 9 637 15 931 4,31–7,98
Дальневосточ-
ный 36 575 64,6 13 600 24 147 3,62–6,70
Крымский 16 273 59,7 9 339 11 382 11,01–15,61
В таблице 28 приведем коэффициенты доступности жилья 
с учетом материнского капитала на вторичном рынке жилья.
Из таблиц 27 и 28 видно, что в расчетах коэффициента до-
ступности как на первичном, так и вторичном рынках жилья 
при использовании прожиточного минимума жилье является 
доступным практически во всех федеральных округах, кроме 
Крымского ФО. При использовании же потребительских рас-
ходов коэффициент увеличивается более чем в 2 раза и жилье 
во всех ФО недоступно для населения.
* Составлено автором на основе данных официального сайта Федераль-
ной службы государственной статистики. Социально-экономическое поло-
жение федеральных округов [Электронный ресурс]. URL: http://www.gks.
ru/wps/wcm/connect/rosstat_main/rosstat/ru/statistics/publications/catalog/
doc_1140086420641 (дата обращения: 08.06.18).
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Таблица 28
Расчет коэффициента доступности жилья на 2015 г. с учетом средних 




























Федерация 30 225 57,6 9 452 21 598 3,39–7,62
Центральный 38 732 81,0 10 736 28 017 4,34–11,33
Северо-Запад-
ный 32 435 54,0 10 423 21 531 3,08–6,22
Южный 27 025 52,6 8 973 21 182 3,64–11,25
Северо-Кав-
казский 22 839 37,8 8 390 17 336 3,01–7,91
Приволжский 26 188 51,2 8 383 18 408 3,57–8,18
Уральский 32 638 59,6 10 314 23 037 3,41–7,94
Сибирский 23 336 49,7 9 637 15 931 4,48–8,29
Дальневосточ-
ный 36 575 74,1 13 600 24 147 4,26–7,88
Крымский 16 273 59,6 9 339 11 382 10,99–15,58
Для расчета коэффициента доступности жилья с учетом 
материнского капитала формулу (4) следует модифицировать 
в формулу (5):











где М — величина материнского капитала, утвержденная го-
сударством.
* Составлено автором на основе данных официального сайта Федераль-
ной службы государственной статистики. Социально-экономическое поло-
жение федеральных округов [Электронный ресурс]. URL: http://www.gks.
ru/wps/wcm/connect/rosstat_main/rosstat/ru/statistics/publications/catalog/
doc_1140086420641 (дата обращения: 08.06.18).
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Естественно, в России, в соответствии с законом «О феде-
ральном бюджете на 2014 г. и плановый период 2015 и 2016 гг.» 
№ 349-ФЗ от 02.12.2013 программа «Жилище», предусмотрена 
подпрограмма «Жилье молодой семье», которая продолжит су-
ществовать до конца 2020 г. Для того чтобы стать участником 
данной подпрограммы, требуется выполнить слишком много 
условий и собрать большое количество документов [48].
В качестве расходов, по нашему мнению, более корректно 
было бы рассматривать не прожиточный минимум, а потреби-
тельские расходы. Поскольку, как отмечалось ранее, население 
должно тратить деньги на питание, одежду, оплату коммуналь-
ных платежей. В этом случае коэффициент доступности жилья 
будет иметь более точные результаты, а главное — реально от-
ражать ситуацию с доступностью жилья в России.
Недостатком модели расчета коэффициента доступности явля-
ется использование не медианных значений, а среднеарифмети-
ческих. Распределение доходов населения России ассиметрично, 
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Рис. 9. Распределение среднемесячных душевых доходов в России 
в 2015 г., тыс. руб.*
* Составлено автором на основе данных официального сайта Федеральной 
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Чтобы рассчитать медианный доход, необходимо получить 
одинаковые интервалы среднедушевого дохода, поэтому насе-
ление было разгруппировано по следующим интервалам.
Распределение среднемесячных душевых доходов в России 
в 2015 году по одинаковым интервалам [15]:
Интервал, руб. 0–20000 20000–40000 40000–60000 Более 60000
Доля населения, % 43,4 33,6 12,8 10,2
Расчет медианы был произведен по следующей формуле:









2 ,  (6)
где х0 — нижняя граница медианного интервала; i — величина 
медианного интервала; Σf — сумма всех частот; SMe–1 — сумма 
наблюдений, накопленная до медианного интервала; fMe — ча-
стота медианного интервала.
Таким образом, медианное значение составило:











По данным Росстата, среднедушевые расходы составили 
30225 рублей, что на 26 % больше медианного значения. Рас-
считать медианное значение для средней стоимости одного ква-
дратного метра не было возможности из-за недоступности дан-
ных: Росстат не предоставляет информацию по распределению 
цен на недвижимое имущество. При использовании медианно-
го дохода и прожиточного минимума коэффициент доступно-
сти в целом по стране для первичного рынка составил 5,39 лет, 
а для вторичного 5,97 лет.
Распределение среднедушевых денежных доходов позволя-
ет оценить изменение коэффициента доступности по группам 
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населения, а также долю населения, для которой жилье наи-
более доступно. Для большей детализации анализа использо-
вались данные о классах квартир и их стоимости (таблица 29).
Таблица 29
Средняя цена квадратного метра по классам квартир в России в 2015 г.*
Класс квартиры Первичный рынок, руб.
Вторичный 
рынок, руб.
Квартиры низкого качества – 49 769
Квартиры среднего качества (типовые) 51 370 51 574
Квартиры улучшенного качества 49 266 60 347
Элитные квартиры 87 019 85 084
Для расчета использовалась формула (4), в качестве расходов 
был взят показатель «прожиточный минимум». В каждом ин-
тервале использовалось среднее значение среднедушевого дохо-
да как среднее арифметическое между минимальным и макси-
мальным значениями данного интервала. Расчет производился 
отдельно для первичного и вторичного рынка. Результаты све-
дены в таблицы (таблица 30, 31).
Таблица 30






















до 5 000,0 2,4 2 500 – – –
5 000–7 000 3,8 6 000 – – –
7 000–9 000 5,1 8 000 – – –
* Составлено автором на основе данных официального сайта Федераль-
ной службы государственной статистики [15].
** Там же.
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9 000–12 000 8,9 10 500 73,53 70,51 124,55
12 000–15 000 9,2 13 500 19,04 18,26 32,25
15 000–20 000 14 17 500 9,57 9,18 16,22
20 000–25 000 11,6 22 500 5,91 5,66 10,00
25 000–30 000 9,2 27 500 4,27 4,09 7,23
30 000–35 000 7,2 32 500 3,34 3,21 5,66
35 000–40 000 5,6 37 500 2,75 2,63 4,65
40 000–50 000 7,9 45 500 2,14 2,05 3,62
50 000–60 000 4,9 55 000 1,69 1,62 2,87
свыше 60 000 10,2 65 000 1,39 1,33 2,35
Таблица 31




























до 5 000,0 2,4 2 500 – – – –
5 000–7 000 3,8 6 000 – – – –
7 000–9 000 5,1 8 000 – – – –
9 000–12 000 8,9 10 500 71,23 73,82 86,37 121,78
12 000–15 000 9,2 13 500 18,44 19,11 22,36 31,53
15 000–20 000 14 17 500 9,28 9,61 11,25 15,86
20 000–25 000 11,6 22 500 5,72 5,93 6,94 9,78
* Составлено автором на основе данных официального сайта Федераль-
ной службы государственной статистики [15].
Окончание табл. 30
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25 000–30 000 9,2 27 500 4,14 4,29 5,02 7,07
30 000–35 000 7,2 32 500 3,24 3,36 3,93 5,54
35 000–40 000 5,6 37 500 2,66 2,76 3,23 4,55
40 000–50 000 7,9 45 500 2,07 2,15 2,51 3,54
50 000–60 000 4,9 55 000 1,64 1,70 1,99 2,80
свыше 60 000 10,2 65 000 1,34 1,39 1,63 2,30
Из приведенных расчетов можно сделать вывод, что для 45 % 
населения требуется менее пяти лет накопления средств для 
приобретения жилья среднего и улучшенного качества на пер-
вичном рынке. Накопить средства за пять лет для приобрете-
ния жилья элитного класса на том же рынке смогут 28,6 % на-
селения.
На вторичном рынке 45 % населения смогут накопить ме-
нее чем через пять лет на квартиру низкого и среднего каче-
ства, улучшенного качества смогут приобрести 35,8 % населе-
ния, элитного качества — 28,6 %.
То есть чтобы семье, состоящей из трех человек, накопить 
на квартиру низкого или среднего качества за пять лет, сред-
недушевой доход не должен быть ниже 25000 руб. в месяц. Для 
повышенного и элитного качества среднедушевой доход дол-
жен превышать 35000 руб. в месяц.
Для населения с доходом ниже 9000 руб. покупка жилья при 
заданных условиях невозможна, поскольку ежемесячные рас-
ходы в виде прожиточного минимума превышают среднеду-
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В таблицу 32 сведем все данные по расчету коэффициен-
та доступности жилья, используемые в мировой и российской 
практике, а также по авторской методике.
Таблица 32
Расчет коэффициента доступности жилья по существующим 
и предложенным автором методикам



















,                      (1)
где РС — средняя рыночная стоимость 
1 кв. м, рассчитанная как среднее ариф-
метическое средних цен на первичном 
и вторичном рынках, руб.; 54 — площадь 
среднестатистической квартиры, кв. м; 
Д — среднедушевые денежные доходы 
в месяц, руб.; 3 — количество человек 






























где Р — величина среднемесячных рас-















где М — величина материнского капита-
ла, утвержденная государством







З К( ) 12
,
где П — площадь среднестатистиче-
ской квартиры, кв. м; К — размер опла-
ты за ЖКУ в месяц; п — количество че-
ловек работающих человек в семье, чел. 
(в расчетах принимали равным 2)
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МЗ К( ) 12
,
где П — площадь среднестатистической 
квартиры, кв. м; МЗ — медианная за-
работная плата в месяц, тыс. руб.; К — 
оплата за ЖКУ в месяц, тыс. руб.; п — 
количество человек работающих человек 
в семье, чел. (в расчетах принимали рав-







В таблице 33 приведены расчеты коэффициента доступно-
сти жилья.
Таблица 33
Коэффициент доступности жилья в России, рассчитанный по авторской 
методике и скорректированный для определения объемов строительства 
по новым государственным программам (2016)
Показатель Значения показателя
Стоимость 1 кв. м., тыс. 
руб. 35 45 55 65 75 85 95
Коэффициент доступно-
сти жилья по существую-
щей методике (для квар-
тиры площадью 54 кв. м) 
(формула (1))
1,71 2,20 2,68 3,17 3,66 4,15 4,64
Коэффициент доступно-
сти жилья (для квартиры 
площадью 90 кв. м) по за-
рубежной методике (фор-
мула (2))
2,85 3,66 4,47 5,29 6,10 6,91 7,73
Коэффициент доступно-
сти жилья по авторской 
методике (для квартиры 
площадью 54 кв. м) (фор-
мула (3))
2,35 3,02 3,69 4,36 5,03 5,70 6,37
Окончание табл. 32
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Показатель Значения показателя
Коэффициент доступно-
сти жилья по авторской 
методике, скорректиро-
ванной на величину рас-
ходов на платные услуги 
(для квартиры площадью 
54 кв. м) (формула (4))
1,79 2,46 3,13 3,80 4,47 5,14 5,81
Коэффициент доступно-
сти жилья по авторской 
методике, скорректиро-
ванной на материнский 
капитал для молодых се-
мей (для квартиры площа-
дью 54 кв. м) (формула (5))
2,78 3,57 4,36 5,16 5,95 6,74 7,53
Коэффициент доступно-
сти жилья по авторской 
методике, скорректиро-
ванной на оплату ЖКУ 
и количество работающих 
в семье и медианную за-
работную плату (для квар-
тиры площадью 54 кв. м) 
(формула (6))
6,65 8,55 10,45 12,36 14,26 16,16 18,06
Таким образом, можно сделать следующие выводы:
1. Среди основных критериев, определяющих доступность 
жилья в России, следует использовать коэффициент доступно-
сти жилья — официальный показатель эффективности реали-
зации приоритетных проектов, признанный в РФ.
2. Однако он должен отражать не максимальный положи-
тельный результат, как принято в Росстате, наиболее реальную 
картину в сфере доступного жилья в России.
3. Для корректировки и уточнения коэффициента доступ-
ности жилья предлагается использовать не среднеарифмети-
ческие, а медианные доходы населения.
4. В расчетах при учете в коэффициенте текущих расходов 
семьи предлагаем использовать не показатели прожиточного 
Окончание табл. 33
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минимума, а показатели потребительских расходов, посколь-
ку именно они отражают фактические издержки, необходи-
мые семье для жизни. Коэффициент доступности увеличива-
ется при этом в 2–3 раза. А следовательно, жилье будет еще 
менее доступным.
5. В связи с тем что в основном среди нуждающихся в улуч-
шения жилищных условий большую долю занимают молодые 
семьи, для корректировки расчета коэффициента доступно-
сти можно ввести величину материнского капитала, благодаря 
которой общая стоимость квартиры снизится, и соответствен-
но, это благоприятно скажется на коэффициенте доступности.
Таким образом, описанные выше способы расчета коэффи-
циента доступности позволяют оценить, за сколько лет граж-
дане России могут накопить собственные денежные средства 
для приобретения жилья. Полученные результаты показыва-
ют, что для половины населения страны возможно накопле-
ние денежных средств на приобретение жилья по рыночным 
ценам в среднесрочной перспективе — за 3–5 лет. Проблема 
в том, что не всегда есть возможность накопления у граждан, 
особенно в текущий момент времени, когда проценты по де-
позитам в банках находятся ниже уровня инфляции. В то же 
время для другой половины населения накопить собственные 
средства в разумный срок не представляется возможным из-
за низкого уровня доходов. Именно на таких граждан должно 




5. Усиление государственного контроля  
при управлении ЕЖКСК
Д оступное жилье — это основа социально-экономиче-ской политики государства. Без решения данного во-проса качество жизни населения в стране не будет по-
вышаться.
В связи с этим возникает необходимость формирования рынка 
доступного и комфортного жилья, который бы контролировался 
на государственном уровне.
Единой общепринятой шкалы определения уровня комфорта 
конкретно взятого жилья в России не существует. Комфортные 
условия определяются такими факторами, как наличие элемен-
тов социальной и инженерной инфраструктуры, наличие тер-
ритории для отдыха и озеленения, условия пребывания детей, 
транспортная доступность [1].
Главным фактором доступности и комфортности жилья, как 
уже отмечалось ранее, является его цена. Однако, используя 
термин «доступность», следует иметь в виду не только возмож-
ность приобретения жилья в собственность, которая зависит 
от уровня платежеспособности населения, но и последующее 
содержание данного жилья, куда входят текущие (эксплуата-
ционные) затраты: предупредительный ремонт, оплата комму-
нальных услуг, налог на недвижимое имущество.
Как уже упоминалось ранее, государство пытается расши-
рить ассортимент доступного жилья и жилья экономического 
класса. Цена такого жилья должна быть не более 80 % от сред-
ней рыночной цены на аналогичное жилье и не превышать 
35 тыс. руб. за кв. м. По заявлению председателя Правитель-
ства РФ, основными источниками финансирования должны 
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стать средства застройщиков и денежные средства граждан, ко-
торые будут приобретать жилье с использованием ипотечного 
кредитования. Государство окажет поддержку по строитель‑
ству инженерной инфраструктуры в размере 4 тыс. руб. на 1 кв. 
м программного жилья. Для реализации программы субъектам 
РФ предлагается использовать земельные участки, находящие-
ся в собственности или аренде у застройщиков или находящи-
еся в государственной и муниципальной собственности, а так-
же земельные участки фонда РЖС [49].
Однако государственная программа ЖРС в 2015 г. была 
реализована лишь на 5,77 %. Объем ввода жилья составил 
288 376 кв. м [9] (против 5 млн кв. м, заявленных в программе).
В настоящее время, в связи с общей экономической ситуа-
цией в стране, государственные программы в сфере строитель-
ства доступного жилья требуют корректировки. Покупательская 
способность населения снизилась, цены возросли, а застрой-
щики не хотят терпеть убытки [5].
Несмотря на сложную экономическую обстановку, рыноч-
ные отношения, безусловно, проникли как в жилищную сфе-
ру, так и сферу ЖКУ. Население России, несмотря ни на что, 
исходя из своего менталитета, холодного климата и истори-
ческого опыта, предпочитает приобретать жилье в собствен-
ность. В результате приватизации на рынке жилья в России 
доля частного жилищного фонда за период реформ увеличи-
лась до 87,2 %. Доля государственного же жилищного фонда 
сократилась в разы (рис. 10).
Как уже отмечалось ранее, по российским стандартам на од-
ного человека должно приходиться не менее 18 кв. м [13], поэ-
тому для средней семьи, состоящей из трех человек, в расчет ко-
эффициента доступности берется квартира площадью 54 кв. м.
Автор предлагает для расчета коэффициента доступности 
жилья, исходя из основного понятия «доступное жилье», от-
корректировать основную формулу (1), которую применяют 
при формировании государственных программ по строитель-
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ству доступного жилья, и преобразовать ее в формулу (8), кото-
рая позволит получить более реальные, а не максимально воз-
можные результаты. Понятно, что применение новой формулы 
потребует корректировки государственной программы по обе-
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Рис. 10. Динамика изменения структуры жилищного фонда России 
по формам собственности по итогам программ «Жилище»
В таблице 34 приведены расчеты коэффициента доступно-












где РС — рыночная стоимость 1 кв. м, тыс. руб.; П — площадь 
среднестатистической квартиры, кв. м; З — средняя заработная 
плата в месяц, тыс. руб.; К — оплата за ЖКУ в месяц, тыс. руб.; 
п — количество работающих человек в семье, чел. (в расчетах 
принимали равным 2); 12 — количество месяцев.
Из таблицы 34 видно, что семья, в составе которой двое ра-
ботающих, может приобрести жилье в собственность при зара-
ботной плате от 30 тыс. руб. При этом площадь квартиры долж-
на составлять 54 кв. м.
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Таблица 34
Коэффициент доступности жилья в России,  
скорректированный для определения объемов строительства  
по новым государственным программам
Показатель Значения показателя
Стоимость 1 кв. м, тыс. руб. 35 45 55 65 75
Заработная плата, тыс. руб. в месяц 20 30 40 50 60
Оплата за ЖКУ, тыс. руб. в месяц 6 7 8 9 10
Коэффициент доступности жилья 
(для квартиры площадью 54 кв. м) 5,63 4,40 3,87 3,57 3,38
Коэффициент доступности жилья 
(для квартиры площадью 90 кв. м) 9,38 7,34 6,45 5,95 5,63
Чтобы приобрести квартиру площадью 90 кв. м (в соответ-
ствии с зарубежными стандартами), такой же семье с заработ-
ной платой в 30 тыс. руб. понадобиться уже более 7 лет.
То есть в России необходимо, прежде всего строить до-
ступное жилье с рыночной стоимостью не менее 45 тыс. руб. 
за 1 кв. м, а не 35 тыс. руб., как было указано в ранее существу-
ющих программах. При этом в семье должно быть не менее двух 
работающих с заработной платой не менее 30 тыс. руб.
Таким образом, в основу социально-экономической поли-
тики государства в России для решения жилищного вопроса 
должны лечь следующие принципы:
1. Необходимо продолжить строительство жилья эконом-
класса для социально незащищенных слоев населения.
2. Доступное жилье должно иметь рыночную стоимость 
не менее 45 тыс. руб. за 1 кв. м.
3. Нужно определить реальные критерии доступности жилья 
в России для формирования и корректировки существующих 
государственных программ, касающихся строительства доступ-
ного жилья для граждан РФ. Расчет коэффициента доступно-
сти при этом необходимо производить по методике, предло-
женной автором.
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4. Источниками финансирования новых государственных 
программ должны стать не только средства бюджета, застрой-
щиков и граждан, но и средства предложенного автором Фон-
да накоплений.
В этих условиях необходимо усиливать государственное 
управление и контроль на всех уровнях власти в сфере стро-
ительства доступного жилья и сфере ЖКХ по предложенной 
схеме (рис. 11).
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Рис. 11. Государственное управление и мониторинг 
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